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Konsolidovana vyroc¢ni zprava FINEP HOLDING, SE

za rok konéici 31. prosince 2024

1. Zprava o podnikatelské ¢innosti spoleénosti

Skupina FINEP HOLDING, SE (déle jen ,Skupina“) se zabyva pfedev§im developerskou c¢innosti,
hlavnim cilem je upevnéni pozice Skupiny na nemovitostnim trhu v Ceské republice.

Skupina za rok koncici 31. prosince 2024 vykazala ticetni zisk ve vysi 2 111 mil. Ké. Dalsi informace
ovyvoji vykonnosti, ¢innosti, stavajicim hospodéafském postaveni a stavu majetku jsou uvedeny
v priloZené konsolidované tcetni zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2024.

2. Informace o vyvoji éinnosti

Skupina je v souc¢asné dobé ptednim developerem v Ceské republice.

Hlavnim predmétem cinnosti Skupiny je rezidencni development (jak v segmentu prodeje do osobniho
vlastnictvi, tak i ve formé druZstevni bytové vystavby), pricemz nejvétsi ¢ast portfolia projektil tvori
projekty situované v hlavnich méstech Ceské republiky a Slovenska, v Praze a v Bratislavé.

Dalsi éast portfolia developerskych projektti skupiny je tvofena administrativnimi projekty, pricemz jak
v rezidenénich, tak v administrativnich projektech jsou zahrnuty i dalsi plochy urcené pro komeréni
vyuziti (restaurace, kavarny, obchody apod.), tzv. retail.

Vpribéhu roku 2024 Skupina zahdjila prodej novych residen¢nich etap v lokalitdch stavajicich
rezidenénich projektid v oblastech Praha Stérboholy, Ruzyné, Klicov, Vysocany, Barrandov, Hloubétin,
Opatov a v Kralupech nad Vltavou.

Vroce 2024 Skupina dale Gspésné rozvijela nabidku komplexnich komplementéarnich sluzeb pro své

klienty v oblasti:

(i) zprostiedkovani tvérovych produkti na financovani ndkupu nemovitosti pro zdkazniky Skupiny;

(i) poskytovanisluzeb vsegmentu nemovitosti prostiednictvim své dcetfiné spolecnosti Finep Interiéry
s.r.o. V ramci téchto ¢innosti spolecnost provozuje rozsahly showroom s nabidkou vybaveni
domaécnosti.

Skupina i nadale vroce 2024 rozvijela obchodni aktivity voblasti kolektivniho investovani
do nemovitosti prostiednictvim zahrani¢nich fondd kvalifikovanych investori a to konkrétné
3 maltskych  sub-fondd: (i) FINEP PROSEK FUND, (ii) FINEP HARFA FUND
a (iii) FINEP BARRANDOV FUND.

Vroce 2025 planuje Skupina pokracovat ve stavajici ¢cinnosti a dlouhodobé nastavené obchodni strategii.

3. Informace o stavajicim hospodarském postaveni a stavu majetku

I vroce 2024 si Skupina udrzuje silné a stabilni kapitalové zdzemi a postaveni. Skupina hospodatila
za rok 2024 s ucetnim ziskem ve vysi 2 111 mil. K¢.

Skupina k 31. prosinci 2024 evidovala aktiva o 1582 mil. K¢ vysS§i ve srovnani se stavem
k 31. prosinci 2023 (tj. nartst o 13 %). Podstatnou polozkou v majetku Skupiny jsou investice
do nemovitosti, které se sniZily o 459 mil. K¢ (j. pokles o 9 %). Majetek Skupiny je k 31. prosinci 2024
financovan z 68 % vlastnimi zdroji, které jsou tvofeny k 31. prosinci 2024 zejména zakladnim kapitdlem
v hodnoté 3 333 mil. K¢.

Skupina v ramci budouciho rozvoje provadi rozsahlou akvizi¢ni ¢innost zejména na Gzemi hl. m. Prahy
a na financovani této €¢innosti hledala nové financni zdroje, z tohoto dtivodu byly uskuteénény
v prechézejicich letech dcetinymi spole¢nostmi Skupiny mj. emise vefejné obchodovatelnych dluhopisi,
které byly iispésné umistény na trhu.



4. Informace o aktivitidch v oblasti vizkumu a vyvoje

Skupina nevyvijela v roce 2024 aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

5. Informace o ostatnich oblastech

Souéisti strategie Skupiny je jiZ vice nez dekddu dlouhodobé udrzitelnost ve vSech aspektech podnikani.
Inspirovani ideovym proudem ESG lze pohled na udrzitelnost v oblasti podnikani Skupiny rozdélit
do tii oblasti:

(i) prvni, nejviditelnéjsi, je dopad vystavby na Zivotni prostiedi. Pro ¢innosti zabyvajici se energetickou
optimalizaci bylo vramci Skupiny vytvofeno samostatné oddéleni. Pfi navrhovani budov
respektujeme predpisy na ochranu vod, pidy, ovzdus$i, naklddini s odpady, ochranou druhi
a kulturnich a pfirodnich hodnot a dalsi. Vyznamné klienty instituciondlniho charakteru Skupina
vede k dobrovolné certifikaci budov nejen v reZzimu core & shell, ale téZ v nasledném uZivani;

(ii) druhou oblasti, ktera je souc¢asné dobé Skupinou vniména jako nejdiileZitéjsi, je dostupnost bydleni
véem socidlnim skupindm, ktera povede k trvalému socidlnimu smiru. Z téchto pohnutek jsme
se stali leadery jak v druzstevnim, tak v ndjemnim bydleni. K nagim zaméstnanciim a dodavateliim
pfistupujeme nediskrimina¢nim zplisobem v souladu s regulatornimi pozadavky. Obdobny pfistup
vyzadujeme i od nasSich strategickych partnert; a

(iii) tf¥eti oblast, Fizeni spole¢nosti v rdmei Skupiny, povaZzujeme sice za pfirozenou a ve Skupiné ddvno
ukotvenou, véetné GDPR, AML, etickych doporudeni atd., piesto se Skupina zabyva a analyzuje
moznosti, jak systémové fidit a reportovat drovenn ,governance® zejména ve srovnani
se srovnatelnymi zahrani¢nimi subjekty.

Skupina nevyvijela v pritbéhu roku 2024 Zadné specifické aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi,
mimo své aktivni pfitomnosti v organizacich, komoréch a spolcich pro ochranu Zivotniho prostfedi
a hygienickych podminek pfedevsim na tizemi Prahy.

Skupina méla v pribéhu roku 2024 vzahrani¢i organizaéni slozku ve Slovenské republice a jeji
hospodétsky vysledek byl promitnut do 100% vlastnéné dcefiné spole¢nosti.

Informace o cilech a metodéach fizeni rizik Skupiny, véetné politiky pro zajisténi rizik, jsou uvedeny
v pfiloZzené konsolidované tcetni zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2024.

Vedeni Skupiny nejsou znimy Zadné udalosti, mimo téch uvedenych v pfiloZené konsolidované aéetni
z4véree Skupiny za rok konéici 31. prosince 2024, které by nastaly po rozvahovém dni a mély by
vyznamny dopad na konsolidovanou vyroéni zpravu za rok konéici k 31. prosinci 2024.

Struktura Skupiny a vzijemnych vztahii spole¢nosti ve Skupiné je zjevni z piiloZzené konsolidované
cetni zavérky za rok 2024.

ng. Stépan Havlas

finanéni feditel

predseda predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora

akcionartim spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

Nas vyrok

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované
finanéni pozice spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1
(,Spole€nost®) a jejich dcefinych spole€nosti (dohromady ,Skupina“) k 31. prosinci 2024 a jeji
konsolidované finanéni vykonnosti a jejich konsolidovanych penéznich toku za rok kongici

31. prosince 2024 v souladu s ucetnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Predmét auditu

Konsolidovana uc€etni zavérka Skupiny se sklada z:

e konsolidovaného vykazu finan¢ni pozice k 31. prosinci 2024,

e konsolidovaného vykazu upiného vysledku za rok koncici 31. prosince 2024,

e konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 31. prosince 2024,
¢ konsolidovaného vykazu penéznich toku za rok koncici 31. prosince 2024, a

e pfilohy konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje vyznamné informace o ucetnich metodach
a dalSi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditorti
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami (spole¢né ,auditorské predpisy*). NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky.

Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni nadeho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a u€etni odborniky (v€etné Mezinarodnich
standardu nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA®)
a pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Skupiné nezavisli
a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zdkona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Spole€nosti. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona
o0 auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené v konsolidované vyro¢ni zpravé mimo
konsolidovanou uc€etni zavérku a naSi zpravu auditora.

Na$ vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je sou€asti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s konsolidovanou
ucetni zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi o Skupiné ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Takeé jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim

se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpist na formaini nalezitosti

i na postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o0., Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, 18: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole&nosti u Komory auditord Ceské republiky pod eviden&nim &islem 021.
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Na zakladé provedenych postupt v pribé&hu naseho auditu, do miry, jiz dokazeme posoudit,
jsou dle naseho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v konsolidované
Ucetni zavérce, ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s konsolidovanou ucetni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Skupiné a o prostfedi, v némz
plsobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za konsolidovanou ucetni
zaverku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s u¢etnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované u¢etni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda
je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ucetni
zaverky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani
pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
Skupiny nebo ukongéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozor&i rada Spole¢nosti.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

NaSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny

v souladu s auditorskymi pfedpisy ve vSech pfipadech v konsolidované ucéetni zavérce odhali
pfipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo
chyb a povaZzuji se za vyznamné, pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny Uusudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zpisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, Umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadi
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole€nosti uvedlo v pfiloze konsolidované
ucetni zavérky.
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Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny trvat nepretrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této

souvislosti v pfiloze konsolidované uc¢etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné,
vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny trvat nepfetrzité vychazeji
z dukaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Zze Skupina ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky, v€etné pfilohy,
a dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Naplanovat a provést audit skupiny tak, abychom ziskali dostate¢né a vhodné dukazni informace
o finan€nich informacich tykajicich se u€etnich nebo organizaénich jednotek zahrnutych

do Skupiny, které budou zakladem pfi vytvoreni si nazoru ke konsolidované ucetni zavérce.
Odpovidame za fizeni auditorskych praci provadénych pro ucely auditu skupiny, za dohled

and nimi a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované Ucetni zavérce je nasi vyhradni
odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

2. Cervna 2025

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

(o e

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidencni ¢. 1981
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Konsolidovany) vykaz finanéni pozice k 31. prosinci 2024

(mil. K¢) Pozn: 31. prosince 31. prosince
2024 2023
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 6 4 658 5117
Dlouhodoby hmotny majetek 7 303 320
Nehmotna aktiva 1 1
Aktiva z prava k uzivani 8 6 229
Investice ocenéné ekvivalen¢ni metodou 5.2 1342 977
Poskytnuté ptjcky 9 1643 717
Zaplacené zalohy 12 134
Néklady smlouvy 19 23 17
Dlouhodoba aktiva celkem 7988 7 512
Kratkodoba aktiva
Z&soby 11 2426 2568
Poskytnuté pijcky 9 345 368
Obchodni a jiné pohledavky 10 300 138
Penézni prostiedky na vazanych tétech 3.1 113 9
Zaplacené zalohy 24 64
Ostatni danové pohledavky 60 9
Smluvni naklady 19 12 12
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty 12 2894 1900
Kratkodoba aktiva celkem 6174 5068
Aktiva celkem 14 162 12 580
(mil. K¢) 31. prosince 31. prosince
2024 2023
VLASTNI KAPITAL
Kapital a fondy piipadajici akcionartam Skupiny
Zékladni kapital 13 3333 3333
Ocenovaci rozdil pii vzniku Skupiny 13 -1426 -1 426
Rozdily z kurzového pfepoctu 8 7
Nerozd€lené zisky 7 686 5835
Kapital a fondy pripadajici na vlastniky Spole¢nosti 9 601 7749
Nekontrolni podily -1 -1
Vlastni kapital celkem 9 600 7748
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Pijcky 14 1166 1710
Smluvni zavazky 19 1124 1405
Zévazky z leasingu 8 5 229
Jiné zavazky 17 7 7
Zéavazky vii¢i akcionarim 15 59 111
OdloZeny dariovy zavazek 16 109 124
Dlouhodobé zavazky celkem 2 470 3586
Kratkodobé zavazky
Pijcky 14 46 388
Obchodni a jiné zavazky 17 338 347
Smluvni zavazky 19 1475 180
Zévazky z leasingu 8 2 14
Zavazky vici akcionafim 15 59 65
Ostatni datiové zavazky 54 124
Zévazky z dané z ptijmu 118 128
Kratkodobé zavazky celkem 2 092 1246
Zavazky celkem 4 562 4 832
Vlastni kapital a zavazky celkem 14 162 12 580




FINEP HOLDING, SE

Konsolidovan4 tcetni zavérka podle t¢etnich standard IFRS

za rok kon¢ici 31. prosince 2024

Konsolidovany) vykaz uplného vysledku

za rok konéict 31. prosince 2024

Rok konéici Rok kondici
(mil. K¢é) Pozn. 31. prosince 2024 31. prosince 2023*
Trzby 19 4164 3307
Ostatni vinosy 20 320 7
Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti 6 408 167
Spotieba materialu a energie -35 -38
Zména v zasobach hotovych vyrobki a nedokonéené 11 -527 -129
vyroby
Stavebni naklady 11 -1249 -1380
Naklady na prodané pozemky 11 -847 -367
Mzdové naklady 22 - 227 - 244
Marketingové naklady -22 -16
Odpisy naklad na ziskani smlouvy -29 -70
Cisté ztraty (-) / zisky (+) ze znehodnoceni 3.1 -3 -4
financ¢nich aktiv
Naklady za organizaci a fizeni projekti -9 -6
Naklady na poradenské, daniové a auditni sluzby -35 -23
Ostatni provozni naklady 21 -83 -97
Odpisy 7,8 -13 -31
Provozni zisk 1813 1076
Urokové vynosy 104 76
Ostatni finanéni vinosy 23 6 9
Finanéni naklady 24 -56 -88
Cisté finané¢ni naklady (-) 54 -3
Podil na zisku z investic zati¢tovanych ekvivalen¢ni 5.2 436 449
metodou
Zisk pied zdanénim 2 303 1522
Darn z pfjmi 18 -193 -149
Cisty zisk za obdobi 2110 1373
Ostatni uplny vysledek:
Polozky, které mohou byt ndsledné preirazeny do
zisku nebo ztraty
Kurzové rozdily 1 2
Ostatni aplny vysledek za obdobi 1 2
Uplny vysledek za obdobi po zdanéni celkem 2111 1375
Cisty zisk za obdobi po zdanéni celkem
Pripadajici na:
-Vlastniky spole¢nosti 2110 1373
Cisty zisk za obdobi 2110 1373
Uplny vysledek za obdobi po zdanéni celkem
Pripadajici na:
-Vlastniky spole¢nosti 2111 1375
Uplny vysledek za obdobi po zdanéni celkem 2111 1375

* Skupina zahrnuje do ocenéni zasob nakladové aroky (viz pozn. 24). V roce 2023 Skupina vykazala tyto aroky ve vysi 158 mil. K¢

rovnéz soucasti polozek Stavebni néklady (jako néklad) a Zména v zasobéach hotovych vyrobkii a nedokonéené vyroby. Srovnatelné

udaje byly upraveny.

Poznamky v ptiloze tvoii nedilnou soucast konsolidované tcetni zavérky.

Konsolidovana tcetni zavérka byla schvalena predstavenstvem ke zvefejnéni.



FINEP HOLDING, SE

Konsolidovan4 téetni zavérka podle ti¢etnich standardi IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2024

Konsolidovany) vgkaz zmén vlastniho kapitalu
za rok kondéict 31. prosince 2024

(mil. K¢é) Pozn. Zakladni  Vlastni akcie Ocenovaci Rozdily Nerozdéleny Celkem Nekontrolni Vlastni kapital

kapital rozdil ze zkurzového zisk podily celkem

vzniku prepoctu
Skupiny

Stav k 1. lednu 2023 3333 -283 -1 426 5 4 826 6 455 -1 6 454
Zisk za obdobi 0 0 0 0 1373 1373 0 1373
Ostatni Gplny vysledek za obdobi 0 0 0 2 0 2 0 2
Uplny vysledek celkem o o o 2 1373 1375 1375
Presunuti mezi slozkami vlast. kapitalu 13 0 283 0 0 -283 0 o o
Dividendy vyplacené akcionafim 13 0 0 0 0 -81 -81 o -81
Stav k 31. prosinci 2023 3333 o -1 426 7 5835 7749 -1 7748
Zisk za obdobi 0 0 0 0 2110 2110 0 2110
Ostatni uplny vysledek za obdobi 0 0 0 1 0 1 0 1
Uplny vysledek celkem o o o 1 2110 2111 o 2111
Dividendy vyplacené akcionafim 13 o) o) o) o) - 259 - 259 o - 259
Stav k 31. prosinci 2024 3333 o -1 426 8 7 686 9 601 -1 9 600




FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované i¢etni zavérce podle Gcetnich standardi IFRS
za rok konéici 31. prosince 2024

Konsolidovany) vykaz penéznich tokit
za rok koncict 31. prosince 2024

Rok konéici Rok konéici
(mil. K¢é) Pozn. 31. prosince 2024  31. prosince 2023
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk pired zdanénim 2 303 1522
Upravy o nepenézni operace:
Odpisy stéalych aktiv 7 11 10
Odpisy aktiv z prava k uzivani 8 2 21
Cisté ztraty (+) /zisky (-) ze znehodnoceni finanénich aktiv 3.1 3 4
Cisty tirokovy naklad (+) / vynos (-) 23,24 -57 3
Cisté ztraty (+) / zisky (-) z prodeje investic do nemovitosti 21 -71 1
Cisty zisk z prodeje dlouhodobého hmotného majetku 7,20 -178 o)
Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti 6 - 408 -167
Cisty zisk z prodeje dcefinych spole¢nosti 28 -69 o)
Podil na zisku ptidruZenych a spole¢nych podniki 5 -436 - 449
Ostatni nepenézni operace 0 1
Zmény pracovniho kapit4lu:
Snizeni (+) / zvySeni (-) pohledavek a ostatnich aktiv -193 -84
Snizeni (+) / zvySeni (-) stavu zasob 1375 497
Zvy$eni stavu obchodnich a ostatnich zavazki, smluvnich
zavazkl 800 320
Penézni prostiredky vytvorené provozni ¢innosti 3 082 1679
Zaplacena dan z prijmt - 226 -74
Zaplacené tiroky* 8,14 -77 -132
Cisté penéZni toky z provozni ¢innosti 2 779 1473
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Ptijaté aroky 139 72
Porizeni a stavba investic do nemovitosti 6 - 916 -181
Porizeni dlouhodobého majetku 7 -15 -8
Piijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 7, 20 199 1
Poskytnuté pijcky 9 -1153 - 369
Pfijaté splatky ptijéek 14 919 212
Piijmy z prodeje investic do nemovitosti 6 227 1
Prijaté dividendy od spoleénych podnika 3.1,5 108 235
Priplatky do spole¢nych podniki 5 -34 - 23
Zvy$eni (-) / SniZeni (+) podili ve spole¢nych a pridruzenych podnicich 5 -3 2
Platba penéZnich prostfedki na vazany tdéet 3.1, 10 -104 0
Piijmy z prodeje dcefinych spole¢nosti, o¢isténé o penézni prostiedky 28.1 42 o)
Cisté penézni toky z investi¢ni ¢innosti - 501 -58
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Cerpéni plijéek 14 773 663
Splatky piijéek 14 -1641 - 946
Platba penéZnich prosttedki na vazany tcéet 3.1, 10 0 -1
Splatka jistiny leasingovych zavazka 14 -2 -11
Splaceni zavazka akcionaftim 14,15 - 65 -59
Dividendy vyplacené akcionafim 13 - 259 -81
Cisté pené’ni toky z finanéni ¢innosti -1194 -435
Cisté sniZeni (-) / zv§$eni (+) penéZnich prostiedkia
a penéznich ekvivalentii 994 980
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na zac¢atku roku 12 1900 920
Penézni prostifedky a penézZni ekvivalenty na konci roku 12 2 894 1900

* Celkovy zaplaceny trok ve vysi 77 mil. K¢ (2023: 132 mil. K¢) zahrnuje také zaplaceny trok kapitalizovany do zasob. Do zasob je
kapitalizovan i tirok z vyznamného prvku financovani, ktery predstavuje nepenézni operaci (Poznamka 11, 24). Zména stavu
z&sob a smluvnich zavazki je o tuto nepenézni transakei upravena, srovnatelné tdaje byly upraveny.
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za rok konéici 31. prosince 2024

1. VSeobecné informace

Spole¢nost FINEP HOLDING, SE (déle jen "Spole¢nost" nebo "Materska spolecnost”) a jeji deefiné
spole¢nosti (dale souhrnné jen "Skupina") ptisobi v oblasti realitni ¢innosti a vlastni portfolio pozemkt
a developerskych projektii v Ceské republice a na Slovensku. Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny

je vystavba rezidenénich byt na prodej a vystavba komerénich nemovitosti k pronajmu.

Spolecnost ma pravni formu Evropské spole¢nosti a byla zapsdna do obchodniho rejstiiku
dne 16. Cervence 2007. Sidlo Spolecnosti je v Ceské republice na adrese Havlickova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1.

Koneénymi vlastniky Spole¢nosti je Sest fyzickych osob. K 31. prosinci 2024 a k 31. prosinci 2023 jsou
koneénymi vlastniky Skupiny Michal Kocian, Pavel Rejchrt, Tom4as Zanék, Vladimir Schwarz, Tomas
Pardubicky a Stépan Havlas, z nichz nikdo samostatné Skupinu neovlada.

Skupina je spole¢né ovladdana panem Michalem Kocianem, panem Pavlem Rejchrtem a panem
Tomasem Zankem.

Skupina nema zadnou matetskou spole¢nost, ktera by sestavovala konsolidovanou tcetni zavérku
za roky kon¢ici 31. prosince 2024 a 31. prosince 2023, ktera by byla k dispozici vefejnosti a byla
v souladu s tietnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém EU.

2. Vyznamné tcetni postupy Skupiny

V nasledujici ¢asti jsou uvedeny zakladni Gcéetni postupy aplikované pti zpracovani této konsolidované
ucetni zaveérky.

2.1 Zakladni zasady sestaveni iéetni zavérky

Konsolidovana tcetni zavérka spolecnosti FINEP HOLDING, SE je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy tcéetniho vykaznictvi IFRS ® (,,acetni standardy IFRS“) a interpretacemi Vyboru

pro interpretace mezinarodniho acetniho vykaznictvi (,IFRS IC“), vztahujici se na spole¢nosti vykazujici
podle IFRS ve znéni pfijatém EU (Géetni standardy IFRS ve znéni pfijatém EU). Konsolidovan4 tcetni
zavérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen s ipravou o piecenéni investic

do nemovitosti, finan¢nich aktiv. VSechny ¢astky jsou uvedeny v milionech K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Sestaveni ucetni zavérky v souladu s i¢etnimi standardy IFRS vyZzaduje uplatiiovani urcitych zasadnich
ucetnich odhadd. Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuzivalo sviij isudek v procesu aplikace Géetnich
pravidel Skupiny. Skupina provadi ucetni odhady a predpoklady tykajici se budoucich obdobi. Oblasti
kladouci vy$si naroky na uplatnovani asudku, oblasti s vy$s$i mirou slozitosti nebo oblasti, ve kterych
jsou pro Gcely sestaveni konsolidované tcetni zavérky uplatiiovany vyznamné piredpoklady a odhady,

jsou zverejnény v Poznamce 4.
Soucasna ekonomicka situace

V minulém tcetnim obdobi se spole¢nosti Skupiny FINEP musely vyporadat s vlivem vysoké miry
inflace a trokovych sazeb, které maji v obecné roviné negativni vliv na poptavku po produktech skupiny.

Nutno dodat, Ze i pies zminéné negativni okolnosti se v minulém tcetnim obdobi Skupiné datilo
obchodovat své portfolio nad ocekavani tispésne.

V priibéhu béZného téetniho obdobi se situace stran miry inflace a arokovych sazeb vyrazné
stabilizovala a Skupiné FINEP se nadale daii naplnovat strategii rozvoje ve vSech hlavnich oblastech jeji
¢innosti, tj. osobniho vlastnictvi, druzstevniho bydleni a najemniho bydleni.
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Zohlednéni rizik souvisejicich s klimatem

Skupina zvazila rizika zmény klimatu na dalsi fungovani spolec¢nosti a vyhodnotila, zZe tato skute¢nost
nebude mit vliv na pokracovani ¢innosti Skupiny. Zavadéni novych legislativnich norem a regulaénich
opatteni tykajicich se zmény klimatu nevede pro Skupinu k ZAdné vyznamné nejistoté. Predpoklady
souvisejici s dopadem zmény klimatu nebo prechodu na nizkouhlikové hospodaistvi nenesou riziko,
Ze dojde k vyznamné tipravé hodnot aktiv a pasiv a zménam v odhadech poptavky po produktech

Vv,

a sluzbach Skupiny v nejblizsich ucetnich obdobich.

2.2 Standardy, interpretace a novely publikovanyich standardit
(a) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardii tiéinné poprvé v roce
koncicim 31. prosince 2024

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro konsolidovanou ucetni zavérku
Spolecnosti povinné pro ucetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji:

Novela k IFRS 16 Leasingy: Zavazek z leasingu pri prodeji a zpétném leasingu (vydana 22.
zari 2022 a G¢inna pro roc¢ni acetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Novela se tyka transakei prodeje a zp€tného leasingu, které splituji podminky pro prodej dle IFRS 15.
Novela pozaduje, aby prodavajici-najemce nasledné ocenil zavazek z transakce tak, aby nebyl vykazan
zadny zisk nebo ztrata souvisejici s ponechanym pravem k uzivani. To znamen4, ze takovy zisk je
odloZen, a to i v ptipadech, kdy ndjemce méa povinnost platit variabilni platby, které nezavisi na indexu
nebo sazbé.

Novela neméla zadny dopad na ti¢etni zavérku Skupiny.

Klasifikace zavazka jako kratkodobé a dlouhodobé — Novely k IAS 1 (vydany 23. ledna
2020 a nasledné 15. éervence 2020 a 31. iFijna 2022, s G¢inkem pro roc¢ni acetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Tyto novely objastuji, Ze zavazky jsou klasifikované jako kratkodobé nebo dlouhodobé v zavislosti

na pravech, které existuji na konci vykazovaného obdobi. Zavazky jsou dlouhodobé, pokud ma tcetni
jednotka na konci tc¢etniho obdobi podstatné pravo odlozit vyporadani nejméné o dvanact mésica. Jiz
neni vyzadovano, aby takové pravo bylo bezpodmineéné. Novela z fijna 2022 objasiiuje, Ze podminky
smlouvy, které je tfeba splnit po datu Gcetni zavérky, nemaji vliv na klasifikaci zavazku jako
kratkodobého nebo dlouhodobého k datu Géetni zaveérky. Ocekadvani managementu, zda nasledné
uplatni pravo na odklad vyporadani, nema vliv na klasifikaci zavazku. Zavazek je klasifikovan jako
kratkodoby, pokud dojde k poruseni podminek k datu ticetni zavérky nebo pred timto datem, a to i

v ptipadé, Ze se véritel vzda této podminky po skonéeni ticetniho obdobi. Plijéka je naopak klasifikovana
jako dlouhodoba, pokud dojde k poruseni podminek avérové smlouvy az po datu Gcéetni zavérky. Kromé
toho novela objasiiuje pozadavky na klasifikaci dluhu, ktery by spole¢nost mohla vyporadat konverzi

na vlastni kapital. ,Vyporadani“ je definovano jako zanik zavazku v hotovosti, jinymi zdroji
predstavujicimi ekonomické vyhody nebo vlastnimi kapitalovymi néstroji Gcéetni jednotky.

U konvertibilnich nastrojti, které mohou byt pfevedeny na vlastni kapital, existuje vyjimka, ale jen

u téch nastroji, kde je konverzni opce jako samostatna soucast sloZeného finanéniho néstroje
klasifikovana jako vlastni kapital.

Novela neméla dopad na klasifikaci zavazk v i¢etni zavérce Skupiny. Skupina doplnila nové
pozadovana zverejnéni k pijékdm s podminkami (kovenanty) do své ucetni zavérky (viz poznadmka 14).
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Dodatky k IAS 7 Vykaz o penéZnich tocich a IFRS 7 Finan¢ni nastroje: Zverejnovani:
Dodavatelska finanéni ujednani (vydano 25. kvétna 2023).

V reakci na obavy uZivatelt tcetnich zavérek ohledné neptiméieného nebo zavadéjiciho zverejnéni
financnich ujednéni vydala IASB v kvétnu 2023 novely IAS 7 a IFRS 7, které vyzaduji zverejnéni
dodavatelskych finanénich ujednani Géetni jednotky (supplier finance arrangements). Tyto ipravy
vyzaduji zverejnéni ujednani o dodavatelském financovani Gicetni jednotky, které by uzivatelim ticetni
zaveérky umoznilo posoudit dopady téchto ujednani na zavazky a penézni toky Gcéetni jednotky a na jeji
vystaveni riziku likvidity. Ué¢elem dodateénych pozadavki na zvefejnéni je zvysit transparentnost
dodavatelskych finanénich ujednani. Upravy neovliviiuji principy vykazovani nebo ocetiovani, ale pouze
pozadavky na zvefejnéni, a budou ¢inné pro ro¢ni icetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji.

Novela neméla zadny dopad na ticetni zavérku Skupiny.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardii, které dosud nejsou
ucinné

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro konsolidovanou ucetni zavérku
Spolecnosti povinné pro ucetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2025 nebo pozdéji:

Dodatky k IAS 21 Nedostatek sménitelnosti (vydano 15. srpna 2023).

V srpnu 2023 vydala IASB novely IAS 21, které maji ticetnim jednotkdm pomoci posoudit sménitelnost
mezi dvéma ménami a urcit spotovy sménny kurz, pokud sménitelnost chybi. Dodatky budou mit

na ucetni jednotku dopad, pokud eviduje transakce nebo zahranic¢ni jednotku v cizi méné€, ktera neni
sménitelna za jinou ménu k datu ocenéni pro stanoveny téel. Upravy IAS 21 neposkytuji podrobné
pozadavky na to, jak odhadnout spotovy sménny kurz. Misto toho stanovuji ramec, podle kterého muze
ucetni jednotka urcit spotovy sménny kurz k datu ocenéni. Pii aplikaci novych pozadavki neni dovoleno
upravit srovnavaci informace. Pozaduje se prevést prislusné ¢astky odhadovanymi spotovymi sménnymi
kurzy k datu prvni aplikace s tipravou nerozdéleného zisku nebo kumulovanych kurzovych rozdila.

Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na svou tcetni zavérku.

Dodatky ke klasifikaci a oceriovani finanénich nastroji — Dodatky k IFRS 9 a IFRS 7
(vydané 30. kvétna 2024 a t¢inné pro roc¢ni tcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2026 nebo
pozdéji).

Dne 30. kvétna 2024 vydala IASB zmény IFRS 9 a IFRS 7 s cilem:

(a) objasnit datum vykazani a odaétovani nékterych finanénich aktiv a zavazki, s novou vyjimkou
pro nékteré finanéni zavazky vyporadané prostiednictvim systému elektronického pievodu
hotovosti;

(b) objasnit a pridat dalsi navod pro posouzeni, zda finan¢ni aktivum spliiuje kritérium “pouze
platba jistiny a uroku” (SPPI);

(c) pridat nova zverejnéni pro urcité nastroje se smluvnimi podminkami, které mohou zménit
penézni toky (jako jsou nékteré nastroje s vlastnostmi spojenymi s dosahovanim cild v oblasti
zivotniho prosttedi, socidlnich véci a fizeni (ESG)); a

(d) aktualizovat zvefejnéni pro kapitalové nastroje oceniované realnou hodnotou do ostatniho
uplného vysledku (FVOCI).

EU zatim tyto dodatky nechvalila k pouziti.

Skupina v soucasné dob€ posuzuje dopad novely na svou tcetni zavérku.
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Ro¢ni vylepseni tcetnich standarda IFRS (vydano v éervenci 2024 a i¢inné od 1. ledna
2026).

V IFRS 1 bylo objasnéno, Ze zajisténi by mélo byt ukonceno pii prechodu na uéetni standardy IFRS,
pokud nespliiuje ,kvalifika¢ni kritéria®, spiSe nez ,podminky” pro zajistovaci ti¢etnictvi, aby se vyresily
potencialni nejasnosti vyplyvajici z nekonzistence mezi textem v IFRS 1 a poZadavky na zajistovaci
ucetnictvi v IFRS 9. IFRS 7 vyzaduje zvefejnéni zisku nebo ztraty z odictovani tykajici se finanénich
aktiv, ve kterych se uéetni jednotka nadale angazuje, véetné informace, zda ocenéni redlnou hodnotou
zahrnovalo ,vyznamné nepozorovatelné vstupy“. Tato nova formulace nahradila odkaz na ,vyznamné
vstupy, které nebyly zaloZeny na pozorovatelnych trznich tidajich®. Novela uvadi znéni do souladu

s IFRS 13. Kromeé toho byly upresnény nekteré priklady v pokynech k implementaci IFRS 7 a doplnén
text, ze priklady nemusi nutné ilustrovat vSechny pozadavky v odstavcich IFRS 7, na které se odkazuji.
IFRS 16 byl upraven tak, aby objasnil, Ze kdyz najemce zjisti, Ze leasingovy zavazek zanikl v souladu

s IFRS 9, je najemce povinen pouzit pozadavky IFRS 9, aby vykazal jakykoli vysledny zisk nebo ztratu

v zisku nebo ztraté. Toto uptfesnéni se vztahuje na zavazky z leasingu, které zaniknou na zacatku ro¢niho
ucetniho obdobi, ve kterém tcetni jednotka poprvé pouzije tuto zménu, nebo pozdéji. Aby byl vyresen
nesoulad mezi IFRS 9 a IFRS 15, je nyni pozadovéano, aby pohledavky z obchodniho styku byly prvotné
zauctovany v ,Castce stanovené aplikaci IFRS 15“ misto v ,cené transakce (jak je definovana v IFRS 15)*.
IFRS 10 byl upraven tak, aby pouzival méné rozhodny jazyk, kdyz je tcetni jednotka ,,de facto agentem®,
a bylo objasnéno, zZe vztah popsany v odstavci IFRS 10.B74 je pouze jednim z piiklad okolnosti, kdy je
k uréeni, zda strana ptisobi jako de facto agent, pozadovano pouziti asudku. IAS 7 byl opraven tak, ze
byly odstranény odkazy na ,ndkladovou metodu®, ktera byla odstranéna z ti¢etnich standarda IFRS

v kvétnu 2008, kdyZ IASB vydala dodatek ,,Naklady na porizeni investice do dcefiné spole¢nosti,
spoluovladané jednotky nebo piidruzeného podniku“. EU zatim tyto dodatky nechvalila k pouziti.

Skupina v soucasné dob€ posuzuje dopad novely na svou tcetni zavérku.

IFRS 18 Prezentace a zverejnovani v icetni zavérce (Vydan 9. dubna 2024 a G¢inny pro
roc¢ni ticetni obdobi zacinajici 1. ledna 2027 nebo pozdéji).

V dubnu 2024 vydala IASB IFRS 18, novy standard pro prezentaci a zvefejiiovani v tiCetni zavérce,
se zamérenim na aktualizace vykazu zisku a ztraty. Kli¢ové novinky zavedené v IFRS 18 se tykaji:

- struktury vykazu zisku nebo ztraty;

- pozadovani zveiejnéni v ticetni zaverce pro urcité ukazatele vykonnosti zisku nebo ztraty, ktera
jsou vykazovana mimo ucetni zavérku (tzv. ukazatele vykonnosti definované vedenim); a

- rozsirené principy agregace a desagregace, které se vztahuji na primarni icetni vykazy a ptilohu
obecné.

IFRS 18 nahradi IAS 1; mnoho dal$ich existujicich principt v IAS 1 je zachovano s omezenymi zménami.
IFRS 18 neovlivni nac¢asovani vykazovani nebo oceniovani polozek v ti¢etni zavérce, ale mize zménit to,
co ucetni jednotka vykazuje jako ,,provozni zisk nebo ztratu®. IFRS 18 bude platit pro ticetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2027 nebo pozdéji a vztahuje se také na srovnatelné informace. EU zatim tento
standard nechvélila k pouziti.

Skupina v soucasné dob€ posuzuje dopad standardu na svou tcetni zavérku.

IFRS 19 Dceriné spolec¢nosti bez veirejné odpovédnosti: zveirejnéni (vydan 9. kvétna 2024
a acéinny pro roé¢ni ucetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2027 nebo pozdéji).

IASB vydala novy tGcetni standard IFRS 19, ktery povoluje zptsobilym dcefinym spole¢nostem pouzivat
ucetni standardy IFRS s omezenym zvetfejnénim. Aplikace IFRS 19 snizi ndklady na sestaveni tcetni
zavérky dcetinych spolecnosti pii zachovani uzite¢nosti informaci pro uzivatele jejich ticetnich zavérek.
Dcefiné spole¢nosti pouzivajici ticetni standardy IFRS pro své vlastni aéetni zavérky poskytuji
zvefejnéni, ktera mohou byt nepfiméfend informac¢nim potiebam jejich uzivatell. IFRS 19 vytesi tyto
problémy tim, Ze:

- - umozni dcefinym spole¢nostem vést pouze jednu sadu Géetnich zaznamu — tak, aby
vyhovovaly potiebam jejich matefské spole¢nosti i uzivateli jejich ucetni zavérky;
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- - snizuje pozadavky na zverejnéni — IFRS 19 umoziiuje omezené zvetfejnéni, které 1épe vyhovuje
potiebam uzivatelt jejich téetnich zavérek.

EU zatim tento standard nechvalila k pouziti.

Skupina neni zptisobilou dcefinou spole¢nosti, takZe nebude standard v budoucnosti aplikovat.

2.3 Konsolidace
2.3.1 Dceriné spolecénosti

Dcetiné spolecnosti jsou pln€ konsolidovany od data, kdy je kontrola pfevedena na Skupinu, a nejsou
zahrnuty v konsolida¢nim celku od data, kdy je tato kontrola ztracena.

O podnikovych kombinacich Skupiny actuje metodou akvizice. Do protihodnoty potizené dcefiné
spoleénosti patii realné hodnoty prevedeného majetku, zavazky vzniklé vii¢i byvalym vlastnikiim
nabytého podniku a podily na vlastnim kapitalu vydané Skupinou. Pfevedené protihodnota zahrnuje
realnou hodnotu jakéhokoliv aktiva nebo zavazku vyplyvajici z dohody o podminéné protihodnoté.

Porizené identifikovatelné aktiva, zdvazky a podminéné zavazky prevzaté v ramci podnikové kombinace
jsou prvotné ocenény redlnou hodnotou k datu akvizice. Skupina vykazuje nekontrolni podil v nabytém

podniku na zakladé jednotlivych akvizic, a to bud v realné hodnoté, nebo v pomérné ¢asti nekontrolniho
podilu identifikovatelnych cistych aktiv nabytého podniku.

Néaklady souvisejici s pofizenim se u¢tuji pfimo do nékladu.
2.3.2 Nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, které nepiredstavuji podnik
Jako prvni krok pfi zvazovani, zda je transakce akvizici aktiva nebo skupiny aktiv, které nepredstavuji

podnik nebo podnikovou kombinaci, skupina provede test koncentrace, zda ziskany soubor ¢innosti
a aktiv neni podnikem.
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Pro test koncentrace:

a) nabyta hrubéa aktiva nezahrnuji penize a penézni ekvivalenty, odlozené danové pohledavky
a goodwill vyplyvajici z Géinkd odlozenych danovych zavazki.

b) reédln4 hodnota nabytych hrubych aktiv zahrnuje jakoukoli pfevedenou protihodnotu (plus readlnou
hodnotu jakéhokoli nekontrolniho podilu a redlnou hodnotu jakéhokoli diive drzeného podilu),
ktera prevysuje realnou hodnotu nabytych ¢istych identifikovatelnych aktiv. Redlna hodnota
nabytych hrubych aktiv miiZe byt norméalné stanovena jako celkova ¢astka ziskana pfi¢tenim realné
hodnoty pirevedené protihodnoty (plus realné hodnoty jakéhokoli nekontrolniho podilu a realné
hodnoty jakéhokoli diive drzeného podilu) k re4dlné hodnoté. prevzatych zavazki (jinych nez
odloZenych darovych zavazkt) a poté s vyloucenim poloZek uvedenych v pododstavci (a).

Pokud je vSak realna hodnota nabytych hrubych aktiv vyssi nez celkova hodnota, mize byt nékdy

vevs

zapotTebi presnéjsi vypocet.

¢) jediné identifikovatelné aktivum bude zahrnovat jakékoli aktivum nebo skupinu aktiv, které by byly
uznany a ocenény jako jediné identifikovatelné aktivum v podnikové kombinaci.

d) pokud je hmotné aktivum pfFipojeno k jinému hmotnému aktivu a nemuze byt fyzicky odstranéno
a pouzivano oddélené od jiného hmotného aktiva, aniz by vznikly vyznamné naklady nebo
vyznamné snizeni uzitné hodnoty nebo realné hodnoty k jakémukoli aktivu (napriklad pozemkiim
a budovam), aktiva se povazuji za jediné identifikovatelné aktivum.

e) priposuzovani, zda jsou aktiva podobné, ucetni jednotka zvazi povahu kazdého jednotlivého
identifikovatelného aktiva a rizika spojené s fizenim a tvorbou vystupt z aktiv (j. rizikové
charakteristiky).

Test koncentrace je splnén, pokud je v podstaté veskera realna hodnota nabytych hrubych aktiv
soustiedéna do jediného identifikovatelného aktiva nebo skupiny podobnych identifikovatelnych aktiv.
Pokud je koncentracni test splnén, soubor ¢innosti a aktiv urcen neptredstavuje podnik a neni tireba
dalsiho posuzovani. Pokud neni koncentracni test splnén, Skupina posuzuje, zda nabyty subjekt
predstavuje podnik.

Podnik se sklada ze vstupti a na né aplikovanych procesti, jezZ maji schopnost vytvaret vystupy.
Ackoliv se obchodovani vétSinou vyznacuje vystupy, nejsou vystupy podminkou klasifikace daného
integrovaného souboru jako podniku. Podnik je definovan témito temi slozkami:

e  Vstup: jakykoliv ekonomicky zdroj vytvarejici nebo majici schopnost vytvaret vystupy,
pakliZe je na néj aplikovan jeden nebo vice procest.

e  Proces: jakykoliv systém, standard, protokol, konvence nebo pravidlo, které pti pouziti na vstup
nebo vstupy vytvari nebo mé schopnost vytvaret vystupy.

e  Vystup: vysledek vstupii a procest aplikovanych na ty vstupy, které poskytuji nebo maji schopnost

poskytovat navratnost ve formé dividend, niz$ich nakladt nebo jinych ekonomickych ptinost
primo investoriim nebo jinym vlastnikiim, ¢lentim nebo Gcastnikim.

Pokud nabyta dcefina spole¢nost nesplni definici podniku, je nabyti takové dcefiné spolec¢nosti
povazovano za nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, ktera neptredstavuje podnik. V takovych pripadech
nabyvatel identifikuje a vykaze jednotliva nabyta identifikovateln4 aktiva a prevzaté zavazky. Potizovaci
cena skupiny se ptitadi k jednotlivym identifikovatelnym aktiviim a zdvazktim na zakladé jejich
relativnich redlnych hodnot k datu nakupu. Takova transakce nevede ke vzniku goodwillu.
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2.3.3 Spolecna yjednani

Skupina uplatniuje IFRS 11 pro vSechna spole¢né ujednani. FINEP HOLDING, SE posoudil povahu
svych spolec¢nych ujednani a urcil, Ze tyto jsou spole¢nymi podniky. Spole¢né podniky jsou vykazany
za uziti ekvivalenéni metody.

Podle ekvivalen¢ni metody jsou podily ve spole¢nych podnicich prvotné vykazany v potizovaci cené

a poté upraveny tak, aby byl zachycen podil Skupiny na ziscich nebo ztratach a pohybech na ostatnim
uplném vysledku po datu porizeni. Pokud se podil Skupiny na ztratach ve spole¢ném podniku rovna
nebo presahuje jeji podily ve spolecném podniku (které zahrnuji jakékoliv dlouhodobé podily,

které v podstaté tvori ¢ast Cisté investice Skupiny ve spolecném podniku), Skupina nevykazuje dalsi
ztraty, pokud mu nevznikly zavazky nebo neuskute¢nila dhrady jménem spoleénych podniki.

Nerealizované zisky z transakci mezi Skupinou a jeho spole¢nymi podniky jsou eliminovany do vyse
podilu Skupiny ve spoleénych podnicich. Nerealizované ztraty jsou také vyrazeny, pokud transakce
neposkytuje diikaz o snizeni hodnoty pfevedeného aktiva. Uéetni postupy spole¢nych podniki byly
zméneény tak, aby byly konzistentni s ii¢etnimi pravidly pfijatymi Skupinou.

Zisky a ztraty vzniklé pii zménach hodnoty podili v investicich Gétovanych ekvivalenéni metodou
jsou vykazany v zisku nebo ztraté, pokud nejsou tyto zisky nebo ztraty polozkami ostatniho
uplného vysledku.

2.3.4 Piidruzené spolecénosti

PridruZené spolecnosti jsou vSechny jednotky, ve kterych ma Skupina podstatny vliv, avSak nevykonava
nad nimi kontrolu, coz je pravomoc, ktera byva obecné spojena s vlastnictvim 20 % az 50 % hlasovacich
prav. Investice v pridruzenych spole¢nostech se zachycuji ekvivalen¢ni metodou a jsou prvotné
vykazany v potizovaci cené.

2.4 Prepocty cizich mén
2.4.1 Funkcéni ména a ména vykazovani

Polozky, které jsou soucasti konsolidované ticetni zaveérky kazdé z jednotek Skupiny, jsou ocenovany

za pouziti mény primérniho ekonomického prostiedi, ve kterém jednotka pisobi (tzv. "funkéni ména").
Konsolidovana aéetni zavérka je prezentovana v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou
Spolecnosti a ménou vykazovani pro Skupinu.

2.4.2 Transakce a ziistatky

Transakce v cizi méné se prepocitavaji do funkéni mény na zdkladé sménnych kurzt platnych ke dntim
transakei nebo oceriovani, ke kterym jsou polozky preceniovany. Kurzové zisky nebo ztraty vyplyvajici
z téchto transakci a z prepoctu penéZznich aktiv a zavazki vyjadienych v cizich ménach sménnym

kurzem platnym ke konci ucetniho obdobi se vykazuji v zisku nebo ztraté.

Kurzové zisky a ztraty souvisejici s ptijckami a penéznimi prostiedky a penéznimi ekvivalenty
jsou vykazovany v zisku nebo ztrate.

13



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované i¢etni zavérce podle Gcetnich standardi IFRS
za rok konéici 31. prosince 2024

2.4.3 Spolecnosti ve Skupiné

Vysledky a finanéni pozice vSech spoleénosti ve Skupiné (z nichz zAdna nepouzivd ménu hyperinflaéni
ekonomiky), které maji funkéni ménu odliSnou od mény vykazovani, se prevad€ji na ménu vykazovani
nasledujicim zptisobem:

(a)  aktiva a zavazky pro kazdou prezentovanou rozvahu jsou prepo¢itdny sménnym kurzem
platnym k rozvahovému dni;

(b)  vynosy a ndklady individualnich vykazt zisku a ztraty spolec¢nosti ve Skupiné jsou piepocteny
primérnym kurzem (pokud tento primeér neni pfibliznou hodnotou kumulativniho efektu kurzt
platnych ke dni transakce, jsou vynosy a naklady prepocteny kurzem platnym v den transakce);

(c)  vSechny vysledné kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim aplném vysledku.

Goodwill a apravy realné hodnoty vzniklé pti porizovani zahrani¢ni ti¢etni jednotky jsou povazovany
za aktiva a zdvazky zahranic¢ni tcetni jednotky a jsou prepocitavany kurzem k rozvahovému dni.
Vzniklé kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim Gplném vysledku.

2.5 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Skupinou pro dosazeni pfijmu z najemného nebo kapitalového zhodnoceni
nebo obojiho a neni pouzivan Skupinou, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice
do nemovitosti zahrnuji pozemky, dokoncené investice do nemovitosti a investice do nemovitosti

ve vystavbeé.

Po prvotnim vykazani je investice do nemovitosti ocenéna realnou hodnotou. Podrobnosti
o oceniovani investic do nemovitosti na realnou hodnotu jsou uvedeny v Poznamce 4. Veskeré zisky
nebo ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty jsou t¢tovany do zisku nebo ztraty.

Vydaje jsou aktivovany do c¢etni hodnoty investic do nemovitosti pouze tehdy,

pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické prinosy spojené s témito vydaji poplynou

do Skupiny a mohou byt spolehlivé ocenény. Ostatni nadklady na opravy a drzbu jsou G¢tovany
do konsolidovaného zisku nebo ztraty v Géetnim obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Pokud je investice do nemovitosti uzivana Skupinou, je prerazena do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji Gcetni hodnota se k datu zmény klasifikace stava potizovaci cenou, ktera je nasledné
odpisovana.

Investice do nemovitosti je prefazena do zasob, pokud existuje diikaz o rozhodnuti k realizaci
vystavby dané etapy projektu za ti¢elem prodeje, tj. k datu udéleni tizemniho rozhodnuti stavebnim

aradem.

Podrobnosti o pristupu k vypijénim nakladim vztahujicim se k investicim do nemovitosti jsou uvedeny
v Poznamce 2.13.

2.6 Dlouhodoby hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v historickych cenach snizenych o opravky.
Historické ceny zahrnuji ndklady, které se ptimo vztahuji k potizeni piislusnych polozek.
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Odpisy se pocitaji metodou rovnomérnych odpisti za ucelem alokace potizovaci ceny aktiva po dobu
jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovné:

Typ majetku Odhadované doba Zivotnosti
Budovy 30-50
Movité véci 3-7
Potizeni dlouhodobého hmotného majetku neodepisuje se

Zustatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého tcetniho obdobi a v ptipadé
potieby je upravena.

V pripadé, Ze je tcetni hodnota aktiva vyssi nez jeho odhadovana zpétné ziskatelna ¢astka, je Gcetni
hodnota tohoto aktiva okamzité sniZena na jeho zpétné ziskatelnou ¢astku.

Zisky a ztraty plynouci z tbytka aktiv se uréi porovnanim piijatého plnéni a jejich Géetni hodnoty
a vykazuji se ve vykazu zisku nebo ztraty jako "Ostatni vynosy" nebo "Ostatni provozni naklady*®.
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2.7  Finanéni aktiva
2.7.1 Klicové metody ocenovani

Realna hodnota je cena, ktera by byla prijata za Géelem prodeje aktiva nebo zaplacena za pirevod
zavazku v Ffadné transakei mezi u¢astniky trhu k datu ocenéni. Nejlep$im dikazem realné hodnoty
je cena na aktivnim trhu. Aktivnim trhem je trh, na kterém se uskuteénuji transakce s aktivem
nebo zévazkem s dostate¢nou ¢etnosti a objemem, aby bylo mozné priibézné poskytovat informace
o cenach.

Transakéni naklady jsou ptirtistkové naklady, které piimo souviseji s pofizenim, vydanim

nebo vyrazenim finanéniho néastroje. Pirtistkové naklady jsou naklady, které by nebyly vynalozeny,
kdyby se transakce neuskutecnila. Transakéni naklady zahrnuji poplatky a provize placené
zprostiredkovatelim (véetné€ zaméstnanct vystupujicich jako obchodni zastupci), poradctim, makléiim
a prodejctim, davky regulac¢nich agentur a burz cennych papirti a dané a poplatky z pfevodu. Transakéni
néklady nezahrnuji dluhové prémie nebo slevy, finan¢ni naklady nebo vnitini administrativni naklady
nebo naklady na drzeni.

Nabéhla hodnota (Amortised cost - ,AC*) je ¢astka, za kterou byl finan¢ni nastroj vykazan pii prvotnim
zauctovani snizeny o veskeré splatky jistiny, plus ¢asové rozliSené aroky, a u finan¢nich aktiv snizenych
o piipadné opravné polozky k oéekdvanym tGvérovym ztratam (,0UZ*). Casové rozliené troky zahrnuji
odpisy transakénich nakladti odloZenych pii prvotnim zatGétovani a piipadnych prémii nebo diskontti
do vyse splatnosti pomoci metody efektivni tirokové miry. Casové rozlisené trokové vynosy a ¢asové
rozlisSené irokové naklady, véetné ¢asove rozliSeného kupénového a amortizovaného diskontu

nebo prémie (véetné pripadnych odloZenych poplatkt pfi vzniku), nejsou prezentovany samostatné

a jsou zahrnuty do ucetni hodnoty souvisejicich poloZek v konsolidovaném vykazu o finanéni pozici.

Metoda efektivni tirokové miry je metoda alokace trokovych vynosii nebo trokovych niklada v daném
obdobi tak, aby bylo dosaZeno konstantni irokové miry (efektivni tirokové miry) z Géetni hodnoty.
Efektivni Grokova mira je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby

nebo piijmy (s vyjimkou budoucich tvérovych ztrat) prostrednictvim ocekavané zivotnosti finanéniho
nastroje nebo kratsitho obdobi, je-li to vhodné, k hrubé tcetni hodnoté finanéniho néstroje.

2.7.2 Prvotni zauctovani, klasifikace a nasledné ocenovani

Veskeré nakupy a prodeje financ¢nich aktiv, které vyzaduji dodani v ¢asovém ramci stanoveném regulaci
nebo trzni konvenci (koupé s obvyklym terminem dodani), jsou zatictovany v den uzavieni obchodu,

tj. v den, kdy se Skupina zavaze k dodani financ¢niho aktiva. VSechny ostatni nakupy se vykazuji,
jakmile se ucetni jednotka stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se néstroje.

Skupina klasifikuje sva finanéni aktiva do nasledujicich kategorii: Finanéni aktiva v nabé€hlé hodnoté
a finan¢ni aktiva oceniovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté (,FVTPL®). Klasifikace zalezi
na druhu aktiva a na tcelu, pro ktery bylo finan¢ni aktivum pofizeno.

(a) Piyjcky a pohledavky

Uvéry a pohledavky jsou finanéni aktiva drzena v obchodnim modelu s cilem drZet dluhova finanéni
aktiva do splatnosti a vybirat smluvni penézni toky. Tato aktiva jsou prvotné vykazana v redlné hodnoté
a nasledné jsou oceniovana v nabéhlé hodnot€ s pouzitim metody efektivni irokové miry snizené

o pripadné ztraty ze sniZzeni hodnoty. Jsou zahrnuty do obéznych aktiv s vyjimkou poloZek se splatnosti
delsi nez 12 mésict po skonceni tcetniho obdobi, které jsou klasifikovany jako dlouhodoba aktiva.
Uvéry a pohledavky Skupiny jsou vykazany v rozvaze v poloZce ,0bchodni a jiné pohledavky*
(kratkodobé aktiva) a ,,Poskytnuté ptijéky” (kratkodoba a dlouhodoba aktiva).

Skupina ocernuje ptjc¢ky a pohledavky v nabéhlé hodnoté s pouZzitim metody efektivni drokové miry
snizené o ocekavané uverové ztraty.
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(b) Penézini prostiredky a penézini ekvivalenty

Penézni prosttedky a penézni ekvivalenty jsou v rozvaze oceniovany nabéhlou hodnotou a v souladu
s IFRS 9 jsou testovany na snizeni hodnoty. V konsolidovaném vykazu o penéznich tocich zahrnuji

penézni prostfedky a penézni ekvivalenty penézni hotovost, vklady u bank, jiné kratkodobé — vysoce
likvidni investice s ptivodni splatnosti do tii mésicti.

2.7.3 Oductovani

Skupina odtctuje finanéni aktiva, pokud (a) jsou aktiva odkoupena nebo prava na penézni toky z aktiv
jinak vyprsi, nebo (b) Skupina prevedla prava na penézni toky z finan¢nich aktiv nebo vstoupila

do kvalifikujiciho ujednéni prechodu, zatimco (i) rovnéz prevadi v podstaté vSechna rizika a uzitky
plynouci z vlastnictvi aktiv, nebo (ii) neprevadi ani neponechéava v podstaté vSechna rizika a uzitky
plynouci z vlastnictvi, ale nezachovava kontrolu.

2.7.4 Sniienj hodnoty financénich aktiv — opravné polozky k uvérovym ztratam
pro OUZ

Skupina oceniuje dluhova finanéni aktiva s pouzitim ocekavanych avérovych ztrat v dobé vykazani aktiv.

Zjednoduseny pristup pro vypocet opravnych polozek je aplikovan na finan¢ni obchodni a jiné
pohledéavky. U dlouhodobého finanéniho majetku pouziva Skupina tplny model (3-fazovy model).

Trifazovy model: Finanéni aktivum je prvotné vykazano na tirovni 1, u které je vykazano snizeni hodnoty
pri o¢ekavané 12mési¢éni tverové ztraté. V pribéhu zivotnosti finanéniho aktiva Skupina urcuje,

zda doslo k vyznamnému zvySeni avérového rizika. V takovém pripadeé je finan¢ni aktivam
reklasifikovano na arover 2, u které je vykazana ztrata ze snizeni hodnoty na o¢ekavané arovni ztrat

po dobu Zivotnosti. V pfipad€ avérového selhani protistrany je finanéni aktivum reklasifikovano

na tiroven 3. Na této tirovni je trok z finanéniho aktiva zachycen z téetni hodnoty aktiva po snizeni
hodnoty s pouzitim ptivodni efektivni irokové miry. Soucasné je pro tento model definovan vyrazny
narist tvérového rizika, nesplaceni a absolutni tivérové kvality. Finan¢ni aktiva v tomto t¥ifazovém
modelu jsou posuzovana individualné.

U poskytnutych avéra a pohled4avek posuzovanych individualné Skupina zvazuje nasledujici faktory,
které ovliviiuji schopnost dluznika plnit své zavazky:

pocet dnti po splatnosti a moznost uplatnit kolateral, pokud existuje;

jakakoli ¢ast pohledavky je po splatnosti;

protistrana prochézi vdznymi finanénimi obtiZzemi;

protistrana zvazuje vyhlaseni apadku nebo finanéni reorganizaci;

nastala neptizniva zména v platebni situaci protistrany jako dtisledek zmén narodnich ¢ mistnich
ekonomickych podminek, které protistranu ovliviiuji;

e  hodnota zaji$téni, pokud existuje, vyrazné klesa v disledku zhorsujicich se trznich podminek.

Pro Gcely méfeni pravdépodobnosti selhani Skupina definuje selhani jako situaci, kdy expozice spliuje
jedno nebo vice z nasledujicich kritérii:

(a) Dluznik je vyrazné po splatnosti se svymi smluvnimi platbami;
()] Mezinarodni ratingové agentury zatadily dluznika do ratingové tfidy s defaultni bonitou;
(©) Dluznik spliuje nize uvedena kritéria pravdépodobnosti platby:

- Je pravdépodobné, ze dluznik vstoupi do tpadku;
- Dluznik je v ipadku (insolventni se oznacuje, kdyz jsou smluvni platby vice nez 9o dni
po splatnosti).

Pro Gcely stanoveni oéekavanych avérovych ztrat pomoci zjednoduseného pristupu jsou kratkodobé
pohledavky klasifikovany podle spole¢nych charakteristik z hlediska tvérového rizika a splatnosti.
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Na zéaklad€ toho Skupina posuzuje miru ocekavanych kreditnich ztrat stanovenych pro obchodni
a jiné pohledavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na bézné pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
které neobsahuji vyznamnou slozku financovani. Matice sniZzeni hodnoty je vytvofena na zakladé
historickych hodnot vzniku pohledavek a jejich roénich odpisii. Tento historicky pohled je nasledné
pozménén vyhledem do budoucna, ktery souvisi s HDP Ceské republiky.

Ztraty ze sniZzeni hodnoty poskytnutych tvéri a pohledavek z obchodnich vztahti jsou vykazany
jako Cisté ztraty ze snizeni hodnoty v poloZce ,,Ostatni provozni ndklady“ nebo na samostatném radku,
pokud jsou vyznamné.

Financni aktiva — odpisy. Finanéni majetek je zcela nebo ¢aste¢né odepsan v pripadé, kdy Skupina
vycerpala veskeré praktické moznosti vymahani pohledavky a dospéla k zavéru, Ze neexistuje divodné
ocekavani vymozeni nesplacené pohledavky.

2.7.5 Kompenzace finanénich nastroji

Finanéni aktiva a zdvazky jsou kompenzovany a ¢ista ¢astka je vykazana ve vykazu o finanéni pozici
pouze tehdy, pokud existuje pravné vymahatelné pravo zapocitat vykazané castky a existuje zameér
bud vyrovnat se v ¢isté hodnot€, nebo realizovat aktiva a zavazek soucasné uhradit.

2.8 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé predstavuji naklady na vystavbu nemovitosti za iicelem prodeje v bézné
¢innosti. Nemovitosti ve vystavbé jsou vykazany v porizovacich cenich nebo ¢isté realizovatelné
hodnoté, je-li niz$i. Naklady na prodané zasoby se ocenuji pomoci specifické identifika¢ni metody.
Porizovaci cena developerskych projektti zahrnuje stavebni naklady, ostatni primé naklady spojené

s vystavbou, vyrobni rezii a vyptijéni naklady. Cist4 realizovatelna hodnota se rovna odhadnuté prodejni
cené v bézné ¢innosti, sniZzené o naklady na dokonceni a o naklady prodeje. Pozemky jsou vykazany

v zasobach, pokud byla na Skupinu pfevedena vyznamna rizika a uzitky vyplyvajici z vlastnictvi.

Stavebni naklady a ostatni pfimé naklady, vcetné vypiijénich nakladd a vyrobni rezie jsou v pribéhu
vystavby klasifikovany jako nedokonéena vyroba. Projekt je piefazen z nedokoncené vyroby do hotovych
vyrobki po vydani kolauda¢niho rozhodnuti. Nemovitost je vyfazena v moment€, kdyz na katastralnim
uiadu je zapsan prevod vlastnického prava. Pozemky jsou klasifikovany jako hotové vyrobky v ramci
zasob.

Poplatky za zprostiedkovatelské sluzby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou

uctovany do nakladt pristich obdobi a rozpustény do nakladl az v dobé uznani vynost z prislusného
prodeje.

Dokoncené nemovitosti uréené k budoucimu prodeji a nemovitosti ve vystavbé jsou posuzovany

z hlediska snizeni hodnoty vzdy, kdyZ udalosti nebo zmény okolnosti naznacuji, ze jejich Géetni hodnota
nemusi byt zpé€tné ziskatelna. Ztrata ze snizeni hodnoty je zat¢tovana ve vysi ¢astky, o kterou cetni
hodnota aktiva pfevysuje jeho ¢istou realizovatelnou hodnotu. Cist realizovatelna hodnota predstavuje
ocekavanou prodejni cenu sniZzenou o naklady na dokonéeni a prodejni naklady. Nemovitosti,

jejichz hodnota byla sniZena, jsou ke kazdému rozvahovému dni posuzovany z hlediska mozného
zruseni sniZzeni hodnoty.

Podrobnosti o oceniovani zasob a souvisejici alokaci stavebnich nakladi na bytové jednotky jsou
uvedeny v Poznamce 4.
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2.9 Zakladni kapital a fondy

Kmenové akcie se klasifikuji jako vlastni kapitél a jsou ocenény v nominalni hodnoté. Dodate¢né
néklady, které se pfimo vztahuji k emisi novych kmenovych akcii nebo opci, se vykazuji jako snizeni
vlastniho kapitalu, a to v ¢isté vysi po sniZeni o souvisejici dan.

2.10 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky predstavuji povinnost zaplatit za zbozi nebo sluzby, které byly pofizeny v ramci
bézného podnikani od dodavateld. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné
do jednoho roku (nebo v normélnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsi). V opa¢ném ptipadé
jsou vykazany jako dlouhodobé zavazky.

Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v readlné hodnoté a nasledné jsou oceniovany nabéhlou hodnotou
na zékladé metody efektivni Grokové sazby.

2.11 Prijaté zalohy

Prijaté zalohy predstavuji zalohy na prodej bytovych jednotek ptijaté od zakaznikd. Tyto zalohy
jsou Klasifikovany jako nefinanéni aktiva.

2.12 Pwycky

Pujcky jsou finanéni aktiva oceriovana v nabéhlé hodnoté. Pjcky jsou prvotné vykazany v realné
hodnoté sniZené o transakéni naklady. Uvéry jsou nasledné vedeny v nabéhlé hodnoté s pouzitim
metody efektivni irokové sazby; veskeré rozdily mezi vynosy (sniZenymi o transakéni naklady)

a umorovanou ¢astkou jsou vykazany v zisku nebo ztraté po dobu trvani pijcky s pouzitim metody
efektivni tirokové sazby.

Zaplacené poplatky za zavedeni tvérovych linek jsou vykazany jako transakéni naklady na pjcky

v mite, ve které je pravdépodobné, Ze ¢ast nebo cela linka bude vycerpana. V tomto ptipadé je poplatek
odloZen, dokud nedojde k ¢erpani. V pripadé, Ze neexistuje dikaz o pravdépodobném ¢asteéném

¢i tplném céerpani avérové linky, je poplatek aktivovan jako predplatné na sluzby likvidity a odpisovan
po dobu trvani linky, ke které se vztahuje.

Pijcky jsou ocenény redlnou hodnotou sniZzenou o transakéni ndklady a nasledné vykazany v nabéhlé
hodnoté€ s pouzitim metody efektivni irokové miry snizené o ptipadné ztraty ze snizeni hodnoty.

Pujcky jsou klasifikovany jako kratkodobé zavazky, pokud Skupina nema bezpodmineéné pravo odlozit
thradu zavazku na dobu nejméné 12 mésicl po rozvahovém dni.
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2.13 Vypiyéni naklady

Obecné a specifické vypujéni nadklady pfimo prifaditelné k potizeni, vystavbé nebo vyrobé
kvalifikovanych aktiv, coz jsou aktiva, ktera nezbytné pottebuji zna¢né ¢asové obdobi,

aby byla ptipravena pro zamyslené pouziti nebo prodej, se aktivuji do potizovaci ceny téchto aktiv
do té doby, nez jsou aktiva pripravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prode;.

Takto aktivované vyptijéni néklady jsou vypocteny jako pramérné naklady na financovani (na vydaje
na kvalifikovan4 aktiva je aplikovan vazeny primeér trokovych nakladt).

Vsechny ostatni vypijéni niklady jsou vykazany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

Investiéni vynosy z do¢asného investovani specifickych ptijéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovan4 aktiva odeéteny z vyptijénich niklada zptisobilych pro aktivaci.

2.14 Leasing
Skupina si pronajima uréité pozemky, budovy a zatizeni.

Leasingy jsou vykazovany jako pravo k uzivani aktiv oproti prislusnému zavazku k datu, ke kterému

je pronajaté aktivum Skupiné k dispozici. Kazda splatka najmu je rozliSena na leasingovou a financni
¢ast. Finanéni naklady jsou G¢tovany do vykazu zisku a ztraty v priibéhu doby najmu tak, aby byla
zarucena konstantni iirokova sazba na zbyvajici zistatek leasingového zavazku na kazdém obdobi.
Préavo k uzivani aktiva je rovnomérné odepisovano po kratsi dobu z doby zivotnosti aktiva a doby ngjmu.

Aktiva a zavazky pochazejici z leasingu jsou prvotné ocenény na zakladé vypoctu soucasné hodnoty.
Leasingové zavazky predstavuji ¢istou sou¢asnou hodnotu nésledujicich leasingovych splatek.

Splatky leasingu jsou diskontovany za pouziti implicitni Grokové sazby v ndjemni smlouvé, pokud je
znama. Pokud tato sazba nemuize byt uréena, Skupina pouziva sazbu ptirtstkovych vyptjénich naklada.

Préavo k pouzivani aktiva je ocenéno v porizovaci cen€, ktera obsahuje nasledujici polozky:

a) Hodnota prvotniho ocenéni leasingového zavazku

b) Leasingové platby provedené k datu zahajeni nebo pred datem zahajeni leasingu bez veskerych
prijatych leasingovych pobidek

¢) Pripadné ptimé naklady pri zahjeni nebo naklady na uvedeni do ptivodniho stavu pfi ukonéeni
najmu

Platba tykajici se kratkodobych n&jmi (tj. n4jmy s dobou najmu 12 mésicti a méné od okamziku
zahéajeni a bez opce na prodlouzeni) a najmy aktiv s nizkou hodnotou se vykazuji rovnomérné
jako néaklad ve vykazu zisku a ztraty po dobu trvani ngjmu.

2.15 Viynosy ze smluv se zakazniky

Vynosy ze smluv se zakazniky zahrnuji prodej bytovych jednotek a prodej sluzeb v oblasti spravy
nemovitosti.

Trzby jsou vynosy plynouci z béznych ¢innosti Skupiny. Vynosy se vykazuji ve vysi transakéni ceny.
Transakéni cena je ¢astka protiplnéni, na kterou Skupina oéekava narok vyménou za prevod kontroly
nad slibenymi aktivy nebo sluzbami na zdkaznika, s vyjimkou ¢astek vybranych jménem tretich stran.
Vymnosy se vykazuji po odecteni slev, navratnosti a dané z pridané hodnoty.

(a) Trzby z prodeju bytovych jednotek

Trzby z prodejt bytovych jednotek jsou vykazany v okamziku, kdy kontrola nad majetkem piesla

na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy byla uzavirena kupni smlouva s kupujicim
a zaroven byl preveden pravni titul vlastnictvi na katastralnim tiadu. Pred vykazanim trzeb je rovnéz

nutné, aby stavba nemovitosti byla dokoncena a pripravena k prodeji, véetné pottebnych povoleni.
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Nejveétsi ¢ast transakéni ceny je obvykle placena predem, ¢aste¢né pired podpisem smlouvy
se zakaznikem a castecné€ po podepsani, ale obé pred prevodem vlastnického prava. Zalohy prijaté
od zakaznikt pied prevodem vlastnictvi majetku na kupujiciho jsou klasifikovany jako smluvni zavazky.

(b) Viynosy z poskytovanych sluzeb
Vymosy z poskytovanych sluzeb zahrnuji:
Manazerské sluzby

Sluzby vyvojového procesu (Development fees)

Designové a interiérové sluzby
Ostatni sluzby

Skupina poskytuje sluzby na zakladé smluv s pevnou a variabilni cenou. Vynosy z poskytovani
manazerskych sluzeb jsou zatctovany v pritbéhu téetniho obdobi, ve kterém jsou sluzby poskytovany,
protoZe zakaznik soucasné ptijima a spotiebovava vyhody plynouci ze sluzeb skupiny tak, jak je skupina
poskytuje. To se urcuje na zakladé skute¢né stravenych pracovnich hodin vzhledem k celkovému
ocekavanému poctu pracovnich hodin.

U sluzeb vyvojového procesu, které jsou provadény na zaklad€ uzavienych smluv, jsou vynosy uznavany
po celé obdobi trvani projektu vyvoje nemovitosti. Toto uznani by mélo byt proporéné rozdéleno podle
¢asového harmonogramu projektu v souladu s plany uvedenymi v ptislu§nych smlouvach (viz také
poznamka 4).

Designové a interiérové sluzby jsou zatuctovany v okamziku, kdy je finalni produkt dodan zadkaznikovi
a v dasledku toho zdkaznik ziska kontrolu nad pfislibenym aktivem a Skupina splni zavazek k plnéni.

Pokud smlouvy zahrnuji vice zavazki k plnéni, transakéni cena je prifazena ke kazdému samostatnému
zavazku plnéni na zaklade relativnich samostatnych prodejnich cen. Pokud tyto nejsou piimo
pozorovatelné, jsou odhadnuty na zakladé ocekavanych naklada plus marze. Odhady vynost, nakladd
nebo rozsahu postupu smérem k dokonceni jsou revidovany, pokud se zméni okolnosti. Jakékoli
vysledné zvySeni nebo snizeni odhadovanych vynosti nebo nakladi se promitne do zisku nebo ztraty

v obdobi, ve kterém se vedeni dozvi o okolnostech, které vedly k revizi.

2.16 Ostatni vynosy — trzby z pron@gmu

Skupina jako pronajimatel pronajima nemovitosti formou operativniho leasingu. Nemovitosti
pronajimané formou operativniho leasingu jsou zahrnuty v rozvahové polozce investice do nemovitosti.
Trzby z prondjmu nemovitosti jsou vykazovany v zisku nebo ztraté rovnomérné po dobu trvani smlouvy.

2.17 Ostatni vynosy — trzby z prodeje investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemki) jsou vykazany jednorazové v momenté
pirechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik,

kdy je uzaviena nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a zaroven byla podana zZadost o prevod
pravniho titulu vlastnictvi na katastralni arad.

2.18 Urokové vynosy a naklady

Urokové vinosy a naklady se vykazuji pomoci metody efektivni tirokové sazby, s vyjimkou vyptijénich
nékladt vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do potizovaci ceny

téchto aktiv. Skupina se rozhodla aktivovat vyptjéni naklady pro vSechna kvalifikovan4 aktiva

bez ohledu na to, zda jsou ocenovana realnou hodnotou ¢i nikoliv.

P1i vypoctu efektivni Grokové miry Skupina odhaduje penézni toky pti zohlednéni vSech smluvnich
podminek finanéniho nastroje (napt. predplacené opce), ale nebere v ivahu budouci Gvérové ztraty.
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Vypocet zahrnuje vSechny poplatky a body zaplacené nebo prijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou
nedilnou souéasti efektivni arokové miry, transakéni ndklady a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

U finanénich aktiv, u kterych doslo ke znehodnoceni tvéru (faze 3), se irokovy vynos vypocita aplikaci
efektivni tirokové sazby na jejich AC, snizenou o rezervu OUZ.

2.19 Zaméstnanecké pozitky

Zavazky ze zaméstnaneckych pozitkli véetné nepenézitych davek a nemocenské dovolené,

u nichz se ofekava, ze budou vyporadany do 12 mésict po skonceni obdobi, ve kterém zameéstnanci
vykonéavali ¢innost, jsou uznany za sluzby zaméstnancti az do konce obdobi a jsou ocenény v ¢astkach,
které maji byt uhrazeny pii vyporadani zavazki. Zavazky jsou v rozvaze prezentovany jako bézné zavazky
tykajici se zaméstnaneckych pozitka.

Skupina za své zaméstnance odvadi platby do statniho penzijniho systému na zakladé hrubych mezd
podle zakonem stanovenych sazeb a pravidel vypoctu odvodi. Piispévky na socidlni pojisténi

jsou ti¢tovany do nakladii ve stejném mésici jako souvisejici mzdové naklady. Zadné jiné zaméstnanecké
pozitky Skupina neposkytuje.

2.20 Vyplacené dividendy

Rozdéleni dividend akcionafim Spole¢nosti je v i¢etni zavérce Skupiny vykazovano jako zavazek
v obdobi, kdy jsou dividendy schvaleny akcionari Spolec¢nosti.

2.21 Spriznéné strany

Spriznénymi stranami Skupiny se rozumi:

o  akcionari, ktefi pfimo nebo neprimo ovladaji Skupinu, a spoleénosti, ve kterych maji rozhodujici
nebo podstatny vliv; akcionari, ktefi maji podstatny vliv na Skupinu, pfimo nebo nepiimo,
a spolecnosti, ve kterych maji rozhodujici vliv,

e  Clenové statutarnich, dozor¢ich a fidicich organti Skupiny a osoby blizké témto osobam,

o  vCetné ucetnich jednotek, kde tito élenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

o  pridruzené spolec¢nosti a spole¢né podniky.

Vyznamné transakce a zistatky se spriznénymi stranami jsou uvedeny v Poznamce 26.
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3. Rizeni finanénich rizik
3.1  Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Skupiny vyplyva cela fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko
(v€etné ménového rizika a arokového rizika). Celkova strategie fizeni rizik Skupiny se zaméiuje

na nepiedvidatelnost finan¢nich trhii a snaZi se minimalizovat potencidlni negativni dopady na finanéni
vysledky Skupiny.

Rizeni finan¢nich rizik spada do odpovédnosti vedeni Skupiny.
Riziko likvidity

Obezfetné fizeni rizika likvidity predpoklad4 udrzovéani dostate¢né irovné penéznich prostiredkd,
dostupnosti financovani z priméreného objemu Gvérovych linek uréenych k tomuto acéelu a moznosti
uzavrit trzni pozice. Cilem Skupiny je udrzet pruznost financovani prostfednictvim stalé dostupnosti
uvérovych linek urc¢enych k tomuto ticelu.

Jednim z klicovych nastrojt fizeni kratkodobého rizika likvidity je vytvoreni transparentni majetkové
struktury za pomoci koncentrace majetkovych acasti do spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, ktera zajisti
Skupiné lepsi ptistup k ptijékam nebo jinym externim zdrojim financovani. Skupina vytvorila model
Fizeni penéZnich tokd, ktery se pouziva pro sledovani skuteénych penéznich tok a pro prognozy
potieb financovani.

Nize uvedené tabulky analyzuji finan¢ni zavazky Skupiny k 31. prosinci 2024 a 2023 podle zbytkové
doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce predstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

31. prosince 2024 Uéetni Celkovybudouci Ménénez 3 mésice Vice nez
(mil. K¢é) hodnota penézni odtok 3 mésice azirok 1az2roky =2azslet 5 let
Zavazky

Pijcky 1212 1282 o) 46 493 566 177
Zé&vazky z leasingu 7 8 1 2 2 3 0
Obchodni a jiné zavazky 317 317 310 0 7 0 o)
Zéavazky vici

akcionaiim 118 128 0 64 64 0 0
Zavazky celkem 1654 1735 311 112 566 569 177
31. prosince 2023 Uéetni Celkovy budouci MénéneZ 3 mésice Vice nez
(mil. K¢é) hodnota penézZni odtok 3 mésice azirok 1az2roky =2azjslet 5 let
Zavazky

Pijcky 2098 2277 o) 411 1186 485 195
Zévazky z leasingu 243 429 9 26 35 130 229
Obchodni a jiné zavazky 329 329 322 0 7 0 0
Zéavazky vaci

akcionarim 176 192 0 64 64 64 0
Zavazky celkem 2 846 3 227 331 501 1292 679 424

Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Skuping,

v disledku ¢eho? by Skupina mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéZnimi
prostfedky a penéznimi ekvivalenty, derivatovymi finan¢nimi néstroji a vklady v bankach a finan¢nich
institucich a rovnéz v dtisledku avérového rizika plynouciho z Gavérové angazovanosti vii¢i klienttim,
véetné neuhrazenych pohledavek, poskytnutych pijéek a budoucich dohodnutych transakei.

Kvantifikace avérového rizika je zaloZena na fadé klicovych kritérii, pro ktera je vyznamnym
faktorem predevsim riziko spojené s rizikem selhdni protistrany béhem transakce, které mutize
mit negativni dopad na zisk a penézni tok Skupiny. Skupina proto ptijala zasadu obchodovat pouze
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se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za icelem snizeni rizika

financ¢ni ztraty v pripad€ porusSeni povinnosti protistranou. Pro analyzu protistran pouziva Skupina
interni informace a sluzby externiho dodavatele informaci. Mezi dalsi kli¢ové principy fizeni

uvérového rizika patii:

o  Skupina spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin,

aby bylo v maximalni mozné mite eliminovano avérové riziko;
o  Skupina poskytuje ptij¢ky prevazné spoleénym podniktim a pfidruzenym spole¢nostem. PGjéky
poskytnuté tfetim stranam jsou poskytovany zcela vyjimecné a pouze na zakladé dlouhodobych

obchodnich vztahti, ¢imz je Gvérové riziko omezeno na prijatelnou Grover.

Pro Géely stanoveni ocekavanych avérovych ztrat Skupina uplatiiuje zjednoduseny pfistup IFRS o,
ktery pouziva odhad oc¢ekavanych ztrat Zivotniho cyklu pro bézné obchodni pohledavky a pohledavky
z leasingu. Kratkodobé pohledavky jsou dale klasifikovany podle spole¢nych charakteristik z hlediska

uvérového rizika a splatnosti. Na zakladé€ toho Skupina posuzuje o¢ekavané miry tvérovych ztrat

u obchodnich pohledavek.

Ocekavané miry vérovych ztrat jsou zaloZeny na historickém obratu pohledavek a ro¢nich odpisech.

Historicka mira tvérovych ztrat je pak upravena o vyhled do budoucna s ohledem na budouci ocekavany
vyvoj makroekonomickych ukazatelti, které maji dopad na solventnost zdkaznikt. Jako vhodny ukazatel
nastavila Skupina meziroéni zménu hrubého doméaciho produktu (HDP) v Ceské republice.

Na tomto zaklad€ byla k 31. prosinci 2024 a 31. prosinci 2023 stanovena opravna polozka k obchodnim
a jinym pohledavkam tak, jak je prezentovano nize. Hrubé acetni hodnoty rovnéz predstavuji maximalni
uvérové riziko, kterému je Skupina vystavena prostfednictvim téchto aktiv:

CelozZivotni Givérova ztrata na zakladé matice tvorby

opravnych polozZek

Po splatnosti

Po splatnosti

Po splatnosti

31. prosince 2024 Pied méné nez méneé nez vice nez

(mil. K¢é) splatnosti 90 dni 360 dni 360dni Celkem
Ocekavana mira avérové ztraty 0,09% 8,08% 28,17% 91,33%

Hrubé tcetni hodnota — obchodni

pohledavky 159 6 2 8 175
Opravna polozka o -1 -1 -7 -9
Hrubé ucetni hodnota — ostatni

pohledavky 109 109
Opravna polozka 0 0
Cista ti¢etni hodnota — obchodni

a ostatni pohledavky 268 5 1 1 275
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CelozZivotni Givérova ztrata na zakladé matice tvorby
opravnych polozZek

Po splatnosti Po splatnosti Po splatnosti

31. prosince 2023 Pied méné nez méné nez vice nez

(mil. K¢é) splatnosti 90 dni 360 dni 360dni Celkem
Ocekavana mira avérové ztraty 0,06% 10,00% 25,00% 82,50%

Hrubé tcetni hodnota — obchodni

pohledavky 56 57 1 118
Opravna polozka o -6 o -3 -9
Hrubé ucetni hodnota — ostatni

pohledavky 7
Opravna polozka 0
Cista ti¢etni hodnota — obchodni

a ostatni pohledavky 63 51 1 116

K 31. prosinci 2024 ¢inila zbyvajici ¢ast pohled4vek po splatnosti 16 mil. K¢ (k 31. prosinci 2023:
62 mil. K¢), ke kterym Skupina vytvorila k 31. prosinci 2024 opravnou polozku ve vysi 9 mil. K¢

(k 31. prosinci 2023 Skupina vytvotila opravnou polozku ve vys$i 9 mil. K¢).

Uvérova kvalita poskytnutych ptijéek a k nim vztaZen4 opravna poloZka jsou uvedeny niZe. Tabulky
rovnéz predstavuji maximalni Gvérové riziko, kterému je Skupina vystavena prostfednictvim téchto

aktiv:

31. prosince 2024

Faze 1—12 mésicti 0UZ

Faze 3 celozivotni
OUZ - polozky s
individuélné
sniZenou hodnotou

Interni rating 10,

Interni rating 12,

(mil. K¢) Spriznéné strany Tieti strany Tieti strany Celkem

Ocekavana mira avérové ztraty 0,33% 0,70% 100%
Poskytnuté ptijéky — hrub4 hodnota 1806 189 35 2 030
Opravna polozka -6 -1 -35 -42
Poskytnuté pijéky — éistd hodnota 1 800 188 o 1988

Faze 3 celozivotni

0UZ - polozky s

individualné

Faze 1—12 mésica OUZ sniZzenou hodnotou

31. prosince 2023 Interni rating 10, Interni rating 12,

(mil. K¢) Spriznéné strany Treti strany Treti strany Celkem

Ocekavana mira avérové ztraty 0,38% 0,70% 100%
Poskytnuté pijcky — hrubé hodnota 1034 55 35 1124
Opravna polozka -4 0 -35 -39
Poskytnuté piijéky — éistd hodnota 1030 55 o 1085

* QOUZ — oéekavana uvérova ztrata
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Skupina pouziva formalizovany interni avérovy rating ke sledovani avérového rizika souvisejiciho

s poskytnutymi uvéry. Pro tyto Gcéely Skupina pouzila interni ratingovou stupnici s internim ratingem
1-22 pro své uvery poskytnuté k 31. prosinci 2024 a 31. prosinci 2023 na zakladé pravdépodobnosti
jejich selhani. Skupina pii prvotnim rozpoznani zarazuje poskytnuté avéry do faze 1 a nasledné
kazdoro¢né zhodnocuje dle zmén v internim ratingu. Do faze 1 skupina nasledné zahrnuje protistrany
s internim ratingem 1-12, do fize 2: protistrany s internim ratingem 13-16 a faze 3: protistrany

s internim ratingem 17-22. V letech koncicich 31. prosince 2024 a 31. prosince 2023 nedoslo k zadnym
pohybtiim mezi fazemi.

Vzhledem k tomu, Ze very jsou poskytovany nékolika spiiznénym a tietim strandm s individualni
hodnotou niz$i nez 25 % celkovych tvért k 31. prosinci 2024 (2023: 9 %), je koncentrace vérového
rizika relativné nizka vii¢i jednotlivim protistranam. Vyssi koncentrace rizika existuje z dtivodu, ze
vétsina uveért je poskytovana protistranidm pisobicim ve stavebnictvi a developmentu, tedy existuje

zvySend mira rizik v ptipadé celého odvétvi.

Kauce zaplacené jako zaruka ve vysi 9 mil. K¢ k 31. prosinci 2024 byly vykazany v rozvaze na fadku
Penézni prostiedky na vazanych actech (k 31. prosinci 2023: 9 mil. K¢). Tyto kauce budou vraceny zpét,
pokud Skupina splni uréité pozadavky mistni obecni samospravy po dokonceni budoucich staveb.
Skupina oc¢ekava, Ze pozadavky po dokonéeni uréitych projekta splni.

Zustatky jsou vedeny na zvlastnich bankovnich tctech a predstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva. K
31. prosinci 2024 a k 31. prosinci 2023 byla vykazadna nevyznamna opravna polozka na oc¢ekavané
avérové ziraty.

Skupina déle drzela k 31. prosinci 2024 financ¢ni aktiva (hotovost) na vazaném bankovnim Gétu bez
aktivniho pristupu klienta jako zajisténi vydanych vetfejné obchodovatelnych dluhopisti ve vysi 104 mil.
K¢ vykazany v rozvaze na fadku Penézni prostiedky na vazanych uétech (k 31. prosinci 2023: 0 mil. K¢).
Tato financ¢ni aktiva jsou vdzana na uctu u spoleénosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Vedeni Spolec¢nosti vyhodnotilo avérovou kvalitu spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. jako vysokou, jelikoZ se jedna o regulovanou bankovni instituci v ¢eském bankovnim
sektoru, z tohoto divodu je opravna polozka na ocekavané tivérové ztraty nevyznamna.

Zmény opravnych poloZek k obchodnim a jinym pohled4vkam a poskytnutym tvértim byly nésledujici:

Obchodni
a jiné Poskytnuté ptijéky
pohledavky Celkem
Poskytnuté
Faze 1 Faze 2 Faze 3 pujcky celkem
Pocateéni stav opravné polozky
k 1. lednu 2023 3 3 0 35 38 i
Navyseni opravné polozky k tvérim
zatucétované do zisku nebo ztraty v 6 1 0 o 1 7
pribéhu roku
Stav k 31. prosinci 2023 9 4 0 35 39 48
NavysSeni opravné polozky k uvérim
zauctované do zisku nebo ztraty 0 2 1 0 3 3
v priibéhu roku
Stav k 31. prosinci 2024 9 6 1 35 42 51

Uvérové riziko likvidnich finanénich néstrojii je omezené, protoZe protistrany jsou banky s Gvérovym
ratingem investi¢niho stupné. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty hotovosti nevyznamny.

Pro zistatky zavazki na pozadani Skupina nevytvotila zddnou opravnou polozku z diivodu nizké nebo

nulové pravdépodobnosti selhani banky. Vysoka tvérova kvalita je definovana Skupinou podle
externiho ratingu, ktery je lepsi nezZ BBB (S&P) a Baa2 (Moody’s).
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Nize uveden tabulka zobrazuje rating a ziistatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni tak,
jak je prezentovano nize. Tabulka rovnéz predstavuje maximalni avérové riziko, kterému je Skupina
vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

(mil. K¢é) Rating 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ceska spofitelna a.s. A1l 1426 847
Ceskoslovenska obchodni banka a.s. A1 1202 677
UniCredit Bank Czech Republic a.s. A3 49 61
Komeréni banka a.s. A1 76 178
Raiffeisenbank a.s. A2 120 109
MONETA Money Bank a.s. A2 14 21
Celkem 2 887 1893

Vedeni Skupiny ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté pujcky
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost ipadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.
Skupina rovnéz ¢tvrtletné€ posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupin
financ¢nich aktiv.

Béhem ticetniho obdobi nebyla Skupina vystavena koncentraci Gavérového rizika spojeného s jednotlivymi
protistranami, kromé koncentrace tivérového rizika ve vztahu k Ceské spofitelné a Ceskoslovenské
obchodni bance, protoze jinak trzby Skupiny pochazeji z prodeje byt a pronajmu kancelaiskych prostor
velkému poc¢tu zakaznikt a ndjemnikii. Koncentrace uvérového rizika u poskytnutych Gvéri je povazovana
za nizkou.

Trzni riziko
(@) Urokové riziko

Urokové riziko piedstavuje riziko, Ze hodnota budoucich penéznich toki finanéniho nastroje se bude
ménit v diisledku zmén trznich Grokovych sazeb.

Skupina je vystavena riziku zmeén tirokovych sazeb, jelikoZ si spole¢nosti ve Skupiné ptijéuji finanéni
prostfedky za pevné a pohyblivé tirokové sazby. Vétsina financujicich bank stanovuje arokovou sazbu
jako pohyblivou referencni trzni tirokovou sazbu plus pevnou marzi. V ramci pripravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Skupiny na ptisobeni irokového rizika

ve vztahu k ziskové marzi, coz je zaroven jednim z kritérii, které Skupina zvazuje pri rozhodovani

o prijeti ¢i zamitnuti akvizice.

Urokové riziko Skupiny vzniké prevazné z plijéek.
Pijcky sjednané s pohyblivou trokovou sazbou vystavuji Skupinu tirokovému riziku penéznich toku.

K 31. prosinci 2024 tvotily ptijaté ptijéky s pohyblivou trokovou sazbou 53 % z celkovych ptijéek
(2023: 38 % z celkovych pujcek), podrobnosti viz Poznamka 14.

Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybti pfevladajicich Grovni trZznich arokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penézni toky. NiZze uvedena tabulka shrnuje vystaveni Skupiny
urokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné ¢astky na zakladé pohyblivé trokové miry trocenych
finan¢nich aktiv a zavazki v Géetnich hodnotach, uspotadanych podle diivéjsiho z dat smluvni zmény

urokové sazby nebo splatnosti.
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Na pozadani

31. prosince 2024 a méné nez 1 mésic az 6 mésica 0Od 1 roku

(mil. K¢é) 1 mésic 6 mésici  az 12 mésicu doslet Celkem

Poskytnuté avéry — variabilni trokova sazba 12 o) 8 57 77

Bankovni Géty 2 887 0 0 0 2 887

Pohyblivé Grocena finanéni aktiva celkem 2 899 0 8 57 2964

Piijéky — variabilni drokova sazba 0 0 11 635 646

Pohyblivé Grocené finanéni

zavazky celkem 0 0 11 635 646

Cista otevicena tirokova pozice

k 31. prosinci 2024 2 899 [0) -3 -578 2 318
Na pozadani

31. prosince 2023 a méné nez 1 mésic az 6 mésica 0Od 1 roku

(mil. K¢é) 1 mésic 6 mésicii  az 12 mésicu doslet Celkem

Poskytnuté uvery — variabilni irokova sazba 2 0 77 95 174

Bankovni aéty 1893 0 0 0 1 893

Pohyblivé tiro¢ena finanéni aktiva celkem 1895 o) 77 95 2 067

Piijéky — variabilni drokova sazba 0 11 144 638 793

Pohyblivé trocené finanéni zavazky

celkem 0o 11 144 638 793

Cista otevicena tirokova pozice

k 31. prosinci 2023 1895 -11 - 67 - 543 1274

svvs

Pokud by k 31. prosinci 2024 byla trokova sazba o 50 bazickych bodu vy$si / (nizsi) a ostatni proménné

by se nezménily, zvysil (+) / snizil (-) by se zisk po zdanéni a vlastni kapital za obdobi o 11,6 mil. K¢

(2023: 6,4 mil. K¢).

Ménové riziko

(b)

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich néstroji v diisledku zmén sménnych kurzi cizich
mén. Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén pievladajicich sménnych kurzt cizich mén
na jeho finanéni pozici a penézni toky. Skupina posuzuje v pravidelnych intervalech svou cizoménovou
pozici a nasledné sjednava a strukturuje své finanéni dohody tak, aby minimalizovala ménové riziko.

JelikoZ pfevazna ¢ast aktiv a zavazkl Skupiny je denominovana ve funkéni méné (¢eski koruna
v ¢eskych spoleénostech, euro v maltské a slovenskych spolecnostech), je ménové riziko Skupiny omezené.

Nize uveden tabulka shrnuje angazovanost Skupiny vii¢i ménovému riziku k rozvahovému dni:

31. prosince 2024

(mil. K¢) Finané¢ni aktiva Finan¢ni zavazky Cista rozvahova pozice
EUR 109 -148 -39
Celkem 109 -148 -39

31. prosince 2023

(mil. K¢é) Financ¢ni aktiva Finané¢ni zavazky Cista rozvahova pozice

EUR 149 -175 -26
USD 6 o] 6
Celkem 155 -175 - 20

Zustatek finan¢nich aktiv denominovanych v eurech a dolarech prredstavuje penézni prostiedky
na eurovém bankovnim G¢tu, ptijcka poskytnuta v EUR a USD a obchodni pohledavky v eurech.

Zustatek finan¢nich zdvazki denominovanych v eurech ptedstavuje ptijéky.
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Nasledujici tabulka uvadi citlivost zisku pred zdanénim nebo ztraty a vlastniho kapitalu na divodné
mozné zmény ménovych kurzi k rozvahovému dni viici K¢, v ptipad€ Ze ostatni proménné by se

nezmeénily:
(mil. K¢) 2024 2023
Zisk po zdanéni Vlastni kapital Zisk po zdanéni Vlastni kapital
EUR zhodnoceni o0 10 % -4 -1 -3 -1
EUR znehodnoceni o 10 % 4 1 3 1
USD zhodnoceni o 10 % o) 0 1 0
USD znehodnoceni o0 10 % 0 0 -1 0
3.2  Skupiny financ¢nich nastrojiu a kategorie ocenéni
Odsouhlaseni mezi tfidou financénich néstroji a kategorii ocenéni je uvedeno nize:
Zustatkova Zustatkova
hodnota hodnota
k 31. prosinci k 31. prosinci
Radek vykazu Tiida finanéniho Kategorie 2024 2023
finanéni pozice nastroje pro ocenéni Pozn. (mil. K¢) (mil. K¢)
Aktiva
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté ptjcky Poskytnuté pijcky Nabéhl4 hodnota 9 1643 717
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné
pohledavky Obchodni pohledavky Nabéhla hodnota 10 166 109
Obchodni a jiné
pohledavky Jiné pohledavky Nabéhla hodnota 10 109 7
Poskytnuté ptijéky Poskytnuté ptijéky Nabéhla hodnota 9 345 368
Penézni prostiedky Penézni prostiedky
na vazanych tctech na vazanych tctech Nabéhla hodnota 3.1 113 9
PenéZni prostiedky PenéZni prostiedky
a penézni ekvivalenty a penéZni ekvivalenty Nabéhla hodnota 12 2 894 1900
Zavazky
Dlouhodobé zavazky
Dlouhodobé ptijéky Dlouhodobé ptijéky Nabéhla hodnota 14 1166 1710
Dlouhodobé zavazky viéi
akcionarim Zavazky vici akcionafim Nabéhl4 hodnota 15 59 111
Ostatni dlouhodobé Ostatni dlouhodobé
zavazky zavazky Nabéhla hodnota 17 7 7
Kratkodobé zavazky
Kratkodobé pijcky Kratkodobé pijcky Nabéhla hodnota 14 46 388
Kratkodobé zévazky viici
akcionartim Zéavazky vii¢i akcionarim Nabéhla hodnota 15 59 65
Obchodni a jiné zavazky Obchodni zivazky Nabéhla hodnota 17 281 286
Obchodni a jiné zavazky Jiné zavazky Nabéhla hodnota 17 29 36
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Rizeni kapitalu

Cilem Skupiny pii fizeni kapitalu je zarudit schopnost pokracujiciho trvani Skupiny s cilem zajistit
navratnost kapitalu pro akcionafe a piinosy pro ostatni zainteresované strany a udrzet optimalni
strukturu kapitalu s cilem snizit ndklady na kapital. Aby Skupina mohla udrzet nebo upravit strukturu
kapitalu, mize upravit vysi dividend vyplacenych akcionaitim, vratit akcionaitim kapital, vydat nové
akcie nebo prodat majetek s cilem snizit dluh. Dlouhodobé pijéky nejsou povazovany za soucast
kapitélu, protoZe jsou specifické pro jednotlivé projekty.

Skupina se obdobné jako jiné spolecnosti v daném sektoru snazi dosdhnout maximalni navratnosti
kapitalu akcionaiim. Proto se Skupina snazi investovat do projektti s vys$si interni mirou navratnosti
kapitalu (IRR), nez je trokova sazba tictovana bankami na poskytnuté Gvéry a minimalizovat tak kapital

potiebny pro takovéto projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s ¥izenim likvidity.

Skupina neméla v pritbéhu roku 2024 ani 2023 zadné externé predepsané kapitalové pozadavky.
Celkovy kapital pod spravou Skupiny odpovida celkovému vlastnimu kapitalu pripadajicimu
na akcionare Spolec¢nosti ve vysi 9 601 mil. K¢ (31. prosince 2023: 7 749 mil. K¢).

3.3 Odhad realné hodnoty finanénich nastrojit a nefinanc¢nich aktiv

Reélna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit finan¢ni nastroj mezi informovanymi
stranami ochotnymi uskutecnit transakeci, tedy ne pii nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe
vyjadiena kétovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Skupina stanovuje odhad re4lné hodnoty finanénich nastroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocenovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty
finanéniho néastroje je pti interpretaci iidaji o trhu nezbytné nutné aplikovat tisudek.

Vedeni vyuzilo pri stanoveni realné hodnoty finan¢nich néstrojt veskeré dostupné informace
o trhu. Rtizné trovné byly stanoveny nasledovné:

«  Uroven 1: Re4lna hodnota finanénich néstrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na koétovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povazovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodnikd, maklért, odvétvi podnikani
Skupiny, ocenovacich sluzeb nebo od regula¢ni agentury a tyto ceny predstavuji skute¢né
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

«  Uroven 2: Redlna hodnota finanénich nastroji, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci ocetiovacich technik. Tyto techniky oceniovani
maximalizuji vyuZiti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady tcetni jednotky. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy potfebné ke stanoveni
realné hodnoty néstroje zjistitelné, je nastroj zarazen do trovneé 2.

«  Uroven 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupti, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finan¢éniho néstroje, uréeny na zakladé interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povazovat za dostate¢né kvalitni (nedostatek trznich transakei,

nevérohodna kotace atp.), je finanéni néstroj zarazen do Grovné.

Nefinanc¢ni aktiva:
Ocenovani nefinan¢nich aktiv (Investice do nemovitosti) je detailné popsano v Pozndmkach 4 a 6.

Finan¢ni nastroje:
Konkrétni ocetiovaci metody pouzivané k ocenéni finanéniho nastroje Skupiny zahrnuji:

e  monitorovani a srovnavani kdtovanych trznich cen nebo cen obchodnikti u obdobnych nastrojt
nebo

o analyzu diskontovanych penéznich tok.

30



FINEP HOLDING, SE

Piiloha ke konsolidované i¢etni zavérce podle Gcetnich standardi IFRS

za rok konéici 31. prosince 2024

Opakujici se ocenéni realnou hodnotou

Investice do nemovitosti k 31. prosinci 2024 a 31. prosinci 2023 byly zahrnuty do trovné 3 hierarchie
re4lné hodnoty. Podrobnosti o stanoveni readlné hodnoty investic do nemovitosti viz Poznamka 4.

Finanéni aktiva a zavazky, které nejsou ocenény realnou hodnotou, ale pro které je

realna hodnota zverejnéna

Reélné hodnoty a ti¢etni hodnoty poskytnutych avéri a pijéek jsou uvedeny v nasledujicich tabulkach:

Castky v realné hodnoté Uéetni hodnoty
k 31. prosinci 2024 k 31. prosinci 2024
Radek vykazu finanéni pozice Tiida finanéniho nastroje (mil. K¢é) (mil. K¢é)
Aktiva
Poskytnuté ptjcky Poskytnuté pijcky 1851 1988
Zavazky
Piijaté pajcky Piijaté bankovni ptijcky 475 483
Dluhopisy 330 335
Plijcky od sptiznénych stran
a ostatni pajcky 301 394
Castky v realné hodnoté Uéetni hodnoty
k 31. prosinci 2023 Kk 31. prosinci 2023
Radek vykazu finanéni pozice Tiida finanéniho nastroje (mil. K¢é) (mil. K¢é)
Aktiva
Poskytnuté ptijéky Poskytnuté ptijcky 1028 1085
Zavazky
Prijaté ptijcky Pfijaté bankovni ptijéky 892 904
Dluhopisy 317 334
Pijcky od spfiznénych stran
a ostatni pujcky 800 860

Realna hodnota poskytnutych ptijcek byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich toki
s pouzitim aktualnich trznich diskontnich sazeb. Ocetiovani redlnou hodnotou je kategorizovano
na trovni 3 hierarchie redlnych hodnot.

Realné hodnoty na trovni 3 hierarchie realnych hodnot byly odhadnuty pomoci metody ocenovani
diskontovanych penéznich tokl. Re4lna hodnota nastrojt s pohyblivou sazbou, které nebyly kotovany
na aktivnim trhu, se vyznamné nelisila od jejich tcetni hodnoty. Realna hodnota nekétovanych nastroja
s pevnou trokovou sazbou byla odhadnuta na zakladé ocekavanych budoucich penéznich tokd
diskontovanych aktualnimi tirokovymi sazbami pro nové néstroje s podobnym Gvérovym rizikem

a zbyvajici dobou splatnosti. Jako vstupy do modelu DCF byly pouZity trzni vinosové kiivky a spready
srovnatelnych kotovanych finan¢nich néstroji s duraci podobnou duraci finanénich nastroji drzenych
v ziistatkové hodnot€. Pouzité diskontni sazby se pohybovaly od 4,08 % p.a. do 5,64 % p.a. (2023:

4,60 % p.a. do 9,07 % p.a.) a byly stanoveny jako soucet vnitroskupinové marze a sazby IRR (vnitini

urokové miry).

Realn4 hodnota vydanych dluhopisti byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich tok

za pouziti aktualnich trznich Grokovych sazeb. Ocetlovani redlnou hodnotou je kategorizovano na trovni
2 hierarchie realnych hodnot.
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Uctetni hodnota nasledujicich polozek: Obchodni a jiné zdvazky, Obchodni a jiné pohledavky, Penize
a penézni ekvivalenty, B€zné vizané penézni zistatky, Kratkodobé zavazky vii¢i akcionaim, byla
k 31. prosinci 2024 a 31. prosinci 2023 piiméienou aproximaci jejich realnych hodnot z divodu jejich

kratkého terminu plnéni.

Rozdil mezi redlnou hodnotou a Géetni hodnotou Dlouhodobych pohledavek, Dlouhodobych ostatnich
zavazki a Zavazkl viici akcionaiim k 31. prosinci 2024 a 31. prosinci 2023 byl nevyznamny.

Kompenzace finanénich nastroju

Skupina v roce 2024 a 2023 neuzaviela zadné ramcové dohody o kompenzaci a nevykazala zadna
finanéni aktiva ani finanéni zavazky, ktera jsou predmétem kompenzace finan¢nich nastrojt.
Skupina nevykazala zAdné pohledavky nebo zavazky, které byly v letech 2024 nebo 2023 predmétem
kompenzace.

4. Vyznamné ucetni odhady a iisudky pri aplikaci uiéetnich
postupu

Vedeni Skupiny ¢ini odhady a ptedpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazkt

v ramci pristiho finanéniho roku. Odhady a tisudky jsou pribézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny

na zkuSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné o¢ekavani budoucich udalosti, které jsou za danych
okolnosti povazovany za pfiméfené. Opravy ucetnich odhadi jsou vykazany v obdobi, ve kterém

je odhad revidovan (pokud revize ovliviiuje pouze pfislusné obdobi) nebo v obdobi revize a v budoucich
obdobich (pokud revize ovliviiuje souc¢asné i budouci obdobi). Vedeni rovnéz provadi urcité asudky,

s vyjimkou téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani Géetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamneéjsi vliv na ¢astky vykazané v konsolidované acetni zavérce, a odhady, které mohou byt
pii¢inou v§znamnych Gprav hodnoty aktiv a zavazkt v ramci piistiho finanéniho roku, zahrnuji:

Ocenovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnoté. Redlna hodnota dokoncené investice

do nemovitosti pronajimané tietim stranam je stanovena na zakladé porovnavaci metody,

ve které je redlna hodnota odhadnuta na zakladé ocekavanych budoucich uzitki, které budou generovany
nemovitosti ve formeé ptijmi z prondjmu nebo na zakladé prodejni ceny. Redlna hodnota investic

do nemovitosti ve vystavbé je stanovena na zakladé metody zbytkové hodnoty a metody trzni
srovnatelnosti k 31. prosinci 2024 (2023: metoda zbytkové hodnoty a metoda trzni srovnatelnosti). Vice
informaci naleznete v poznamece 6.

Byly zvazeny urc¢ité trzni podminky ovliviiujici trhy s nemovitostmi:
Globalni ekonomika a trznt aktivity

V minulych letech celila $irsi globalni ekonomika nékolika dal$im negativnim faktortim, které ptispivaly
k vyrazné inflaci nakladi a zptisobovaly zvySeni Grokovych sazeb. V roce 2024 doslo k postupné
stabilizaci téchto faktord.

Trhy s nemovitostmi lze vétsinou popsat jako fungujici, ale existuji diikazy, Ze jak transakéni aktivita, tak
nalada kupujicich a prodavajicich se na fad€ trhi a realitnich sektori méni. Obecné se vinima ménici se trh
s nemovitostmi a riziko, Ze volatilita spolu s rostoucimi trokovymi sazbami bude mit materialni a pfimy
dopad na ceny. Byly zvazeny trzni podminky a zohlednény pfi ocenéni.

Investice do nemovitosti ve vystavbé
Realna hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena trzni porovnavaci metodou
s prihlédnutim k vynaloZenym stavebnim nakladim a v pfipadé nutnosti je upravena o rozdily v typu,

lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti.

Vypocet redlné hodnoty metodou trzni srovnatelnosti pfedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci
cenového porovnavani obdobnych pozemki, které jsou na trhu volné prodavané k datu ocenéni
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na zékladé fady parametri, jako je umisténi pozemku, druh a el pozemku, koncepce a technické
parametry, koeficienty zastavitelnosti a podobné. Na trhu nemovitosti v Praze nebylo realizovano
dostate¢né mnozstvi srovnatelnych transakei s pozemky, odhad trzni ceny je tedy v nékterych pripadech
nutné upravit na zadklad€ informaci specifickych pro dané projekty.

Ocenovani zasob
Naklady na bytové jednotky

Zasoby jsou vedeny v nizsi z téchto dvou hodnot: potizovaci cena nebo Cist4 realizovatelna hodnota.
Vsechny naklady vymezené podle IFRS a také naklady, které podminuji realizaci projektu jako celku,
byt vécné nesouviseji s bytovym domem, ale s jinymi atributy projektu (tj. sidelni lokalita, kvalita
bydleni — obchodni a pravni zajisténi pozemkd, terénni tpravy lokality, vybaveni sidla mobilnim

¢i imobilnim inventafem atd.) jsou povazovany za soucast predmétného developerského projektu.

Za rozhodny den dokonceni projektu se povazuje den podani prvni smlouvy o prodeji jednotky

na katastr nemovitosti nebo den predani prvni jednotky klientovi do uzivani, podle toho, co nastane
diive. K rozhodnému dni se provede celkové nacenéni dokoncené etapy projektu, véetné budoucich
nevyfakturovanych nakladi, a to ve spolupréaci s analytikem pro danou spole¢nost. Koneéné naklady
kazdé ukoncené etapy projektu schvaluje finanéni feditel. Takto stanovené naklady se poté rozpoctou
a naskladni do skladové evidence na jednotlivé jednotky. V okamziku vystaveni konec¢né faktury

za prodanou jednotku se niklady prodané jednotky vyskladni do ndkladt prodané jednotky.

Prodeje bytovych jednotek a pozemkti — vykazovani vynosa
Usudky p¥i uréovani terminu splnéni zdvazkii vyplyvajicich z plnéni

V souladu s pozadavky IFRS 15 Skupina vykaze vynosy, kdyz Skupina splni zdvazek prevodem
prislibeného zbozi nebo sluzby (tj. aktiva) na zdkaznika. Aktivum je prevedeno, kdyz zakaznik ziska
kontrolu nad timto aktivem. Skupina aplikovala tisudek pro posouzeni kritéria plnéni zdvazki prubézné,
jak je specifikovano v IFRS 15.35 pism. ¢) ,plnénim poskytovanym ticetni jednotkou nevznika aktivum,
pro néz by ucetni jednotka méla alternativni vyuziti a ticetni jednotka ma pravné vymahatelny narok

na thradu za dosud poskytované plnéni". Pfi uréovani, zda ma Skupina pravné vymahatelny narok

na thradu za dosud poskytnuté plnéni za nemovitost ve vystavbé, Skupina analyzovala uréité pravni
vyklady smluv o prodeji byti se zdkazniky, zda ma narok na odmeénu za vykonanou préci v jakékoli fazi
stavby. V Ceské republice neexistuji obdobné precedenty. Skupina je vak presvédéena, Ze vymahatelnost
prava na platbu za dokoncené plnéni neni absolutni. Skupina proto vykazuje vynosy ze smluv se zdkazniky
o prodeji rezidenéni nemovitosti v okamziku, kdy jsou podepsany kupni smlouvy se zakaznikem, a pravni
vlastnictvi je prevedeno na zakaznika.

Vijznamna slozka financovani

Ke stanoveni existence vyznamné slozky financovani Skupina sleduje nésledujici ukazatele: vysi
prijatych plateb na bytovou jednotku, délku obdobi mezi okamzikem platby a vykazanim piijmu
a arokové sazbu, za kterou je Skupina schopna ziskat uvér na financovani stavby. Vyznam slozky
financovani je hodnocen na trovni jednotlivych smluv.

Pronéajem pozemku pro budouci rozvoj

V roce 2022 Skupina uzaviela smlouvu o pronajmu nékterych pozemki na Gzemi hlavniho mésta
Prahy. Smlouva byla uzavi‘ena se souc¢asnymi vlastniky pozemkd k zajisténi vyuziti pozemki

pro ptipadnou budouci zastavbu s platnosti do roku 2045. Po udéleni povoleni méla Skupina smluvni
pravo a povinnost odkoupit souvisejici pozemky za pfedem dohodnutou cenu, celkova odhadovana
kupni cena pozemki byla 1 216 mil. K¢. V ptipadé zamitnuti povoleni obci méla Skupina a vlastnici
pravo ukon¢it najem.
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Vedeni posoudilo transakei a pozadavky IFRS 16 a dospélo k zavéru, Ze k datu tcetni zavérky
k 31. prosinci 2023 nebylo uplatnéni opce na koupi pfimeérene jisté. V disledku toho nebyla opce
zahrnuta do aktiva z prava k uzivani a zavazku z leasingu.

Vedeni Skupiny rovnéz vyuZzilo zkusenosti z oboru a znamych informaci o planovaném rozhodovacim
procesu prislusnych uradt a odhadlo najemni podminky jednotlivych ¢asti pozemku na zékladé
predpokladané doby potiebné k ziskani vSech tzemnich rozhodnuti a stavebnich povoleni.

Dobu zbyvajicich n4jmi jednotlivych ¢asti pozemkt Skupina odhadovala k 31. prosinci 2023 na 6, 11, 16
a 21 let (v souladu se smlouvou), coz odrazelo odhad vedeni o na¢asovani rozhodnuti o stavebnim
povoleni pro jednotlivé ¢asti pozemku (kazda ¢ast predstavuje piiblizné jednu ¢tvrtinu celého
pronajatého pozemku), coz vedlo k ukonceni ptislusné ¢asti ndjmu, jak je popsano vyse.

Na ziklad€ tohoto o¢ekavaného ¢asového harmonogramu vedeni odhadlo smluvni penézni toky

v kazdém roce, aby uré¢ilo celkové nediskontované penézni toky ve vysi 420 miliont K¢ a k 31. prosinci
2023 vykéazalo aktivum z prava k uzivani a zavazek z leasingu (viz také Riziko likvidity v Poznamce 3.1.,
Poznamka 8 a Poznamka 25.4).

Vedeni rovnéz zvazilo pouziti aktiva a pouzilo tisudek pii uréovani vhodné klasifikace prislusného
aktiva v rozvaze. Vedeni dospé€lo k zavéru, ze aktivum s pravem uzivani vykazané v ticetni zavérce
nebylo drzeno Skupinou za tcelem ziskani najmu nebo kapitalového zhodnoceni a planované vyuziti
bylo také uréeno, z toho dtivodu aktivum nesplriovalo definici investice do nemovitosti. Majetek sAm

o sobé také nebyl urcen k prodeji v ramci bézné obchodni ¢innosti, tudiz nesplnoval definici zasob. Jako
takové vedeni uzavtelo, Ze samostatna klasifikace v rozvaze jako aktivum s pravem uzivani odrazela
podstatu transakce a ekonomické vyuziti uznaného aktiva.

V roce 2024 doslo k prodeji dcefiné spoleénosti drzici tyto pronajimané pozemky pro budouci rozvoj,

a tedy k vyrazeni toho aktiva ze skupiny. Pro rok kon¢ici 31. prosince 2024 jiz neni tento vyznamny
odhad relevantni (Poznamka 8 a Poznamka 28).

Rozeznani vynosu z prodeje dcerinych spoleénosti s dokoné¢enym developerskym
projektem

Skupina v roce 2024 prodala 100% podil ve dvou svych dcerinych spolecnostech Byty Pergamenka s.r.o.
a Byty Prosek V s.r.o. Tyto spolec¢nosti byly v minulych obdobich zaloZeny vyhradné za icelem vystavby
reziden¢ni nemovitosti a jejiho nasledného prodeje. Na zadkladé smlouvy se zdkaznikem byl tento prode;j
realizovan formou pfevedeni vlastnictvi 100% podilu ve spole¢nosti na zdkaznika. Prodané spole¢nosti
obsahuji pouze dokonéeny developersky projekt jako sviij majetek.

Transakce tak ve své ekonomické podstaté byla zamérena na prodej dokonceného developerského
projektu, coz je hlavni podnikatelska ¢innost Skupiny.

Vedeni uéinilo vyznamny usudek, zda pro vykazani téchto prodeji v Gcetni zdvérce pouzit standard
IFRS 10 - Konsolidovana ticetni zavérka nebo IFRS 15 — Vynosy ze smluv se zakazniky a rozhodlo se pro
rozeznani této transakce aplikovat standard IFRS 15 — Vynosy ze smluv se zakazniky, protoZe vystihuje
ekonomickou podstatu této transakce a v Géetni zavérce zobrazuje hlavni obchodni aktivitu Skupiny.

V souladu s tGéetni politikou Skupiny pro vynosy z developerskych projekt je vynos vykazan v
okamziku ptrechodu kontroly nad aktivem, coZ je v momenté pievodu podild na zdkaznika.

Rozeznani vynosu ze sluzeb poskytovanym pridruzenym spoleénostem

Skupina poskytuje svym pridruzenym spole¢nostem (bytovym druzstviim) sluzby vyvojového procesu
(development). V ramci této sluzby Skupina komplexné zajistuje a koordinuje vystavbu nemovitosti
vlastnéné bytovym druzstvem na pozemku bytového druzstva, véetné vSech souvisejicich
administrativnich ¢innosti. Vedeni Skupiny posoudilo povahu této sluzby a zhodnotilo, Ze obsahuje
jeden zavazek k plnéni s ohledem na charakter ¢innosti, vysokou provazanost a vzijemnou nivaznost
jednotlivych tkont, které v ramci této sluzby bytovym druZstviim poskytuje.

Vynos z této ¢innosti je vykazovan priibé€zné, protoze bytové druzstvo prijima a spotfebovava uzitky
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plynouci z plnéni poskytovaného tcetni jednotkou soucasné s tim, jak Skupina plnéni poskytuje.
Vedeni Skupiny dale vyuzilo zkusSenosti z dosavadnich zakazek a usoudilo, Ze vynos je vykazovan
rovnomeérneé po celé obdobi trvani projektu vyvoje nemovitosti podle ¢asového harmonogramu
projektu, coz reflektuje ¢as prubézné vynakladany zaméstnanci Skupiny na zajisténi téchto ¢innosti.
5. Struktura skupiny

K 31. prosinci 2024 zahrnovala Skupina véetné matetské spoleénosti FINEP HOLDING, SE celkem 60

(2023: 63) obchodnich jednotek. Efektivni vlastnictvi FINEP HOLDING, SE k 31. prosinci 2024
a k 31. prosinci 2023 je popsano v nasledujicich odstavcich.
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5.1  Dceriné spole¢nosti

Skupina mé nasledujici dceriné spolec¢nosti zahrnuté do konsolidace k 31. prosinci 2024 a 2023.

31. prosince 2024

31. prosince 2023

Podil kmenovych akcii pfimo drZzenych (%)

Podil kmenovych akcii pfimo drZenych (%)

Zemé registrace a misto Matei'skou Nekontrolni- Mateiskou Nekontrolni
Nazev podnikani Predmét podnikani spoleé¢nosti Skupinou mi podily spoleé¢nosti Skupinou mi podily
FINEP CZ a.s. Ceska republika Servisni spole¢nost 100 100 o 100 100 o
PENSUM a.s. Ceska republika Administrativni budova 100 100 0 100 100 0
FINEP KOMERCNI a.s. Ceska republika Nemovitosti k pronadjmu 100 100 0 100 100 0
FINEP Interiéry s.r.0. Ceska republika Prodej sluzeb 100 100 0 100 100 0
FINEP LAND DEVELOPMENT, 1z . . <
as.2 Ceska republika Servisni spole¢nost 100 100 0 100 100 0
Office Center Vltava a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
ERDEX a.s. Ceska republika Zprosvt Fedkujicf holdingova 100 100 0 100 100 0

spole¢nost

INGRAS a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
NATURE CITY a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
COCKTAIL MEDIA s.r.o. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
FINEP Elektra k.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 o
DDX Czech a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
FLams a.s.3 Ceska republika Stavebni rozvoj 0 0 0 100 100 0
FINEI,) Prosek Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
bytova 10 k.s.
FINEI,) Prosek Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
bytové 12 k.s.
FINEP Prosek k.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.  Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
FINEP BARRANDOV Bytovéd k.s.  Ceské republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
FINEP Hostivaf a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
FINEP Hloubétin 61 k.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 o
TROJMEZI GATE a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
FINEI,) PROSEK Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 o
bytova 5 k.s.
FINEI,) Prosek Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
bytova k.s.
FINEP Harfa k.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 o
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31. prosince 2024

31. prosince 2023

Podil kmenovych akcii pfimo drZzenych (%)

Podil kmenovych akeii pFimo drZzenych (%)

Zemé registrace Mateiskou Nekontrolnimi  Mateiskou Nekontrolnimi
Nazev a misto podnikani Predmét podnikani spoleénosti  Skupinou podily spole¢nosti Skupinou podily
FINEP Troja a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
FINEP HoleSovice a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
FINEI,) PROSEK Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 o
bytové 2 k.s.
SHELIA s.r.0. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
VERANO REALKk.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
CALEPO Media s.r.0. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
FINEP FINANCN{ SLUZBY a.s. Ceska republika Servisni spole¢nost 100 100 0 100 100 0
FINEP SK a.s. Slovensko Servisni spole¢nost 100 100 o 100 100 o
FINBA a.s. Slovensko Zpros} fedkujici holdingova 100 100 0 100 100 0

spole¢nost
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV v . o
ple. Malta Investiéni spole¢nost 60 100 o) 60 100 o)
GORIS s.1.0.3 Ceska republika Stavebni rozvoj 0 0 0 100 100 0
PROSEK Development, k.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
FINEP Real a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
TPK Real a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
FINEP Postovni a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
Orpazchom s.r.0. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
FINEP Hloubétin a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
KALOS spol. s r.0. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
B+3 Real, k.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 o
Sttizkov Park, k.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 o
Bydleni Harfa, s.r.o0.5 Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
Nové Invalidovna, a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
Moderni pradelny s.r.o. Ceska republika Prodej sluzeb 51 51 49 51 51 49
Byty Pergamenka s.r.o 3 Ceska republika Stavebni rozvoj 0 0 0 100 100 0
Duero Group k.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 1 100 0 9 100 0
Ralatrade Invest s.r.o. Ceska republika Zprosvt fedkujict holdingova 100 100 0 100 100 0
spole¢nost

Polemona Trade s.r.o. 3 Ceska republika Stavebni rozvoj 0 0 0 100 100 0
Byty Hloubétin Z s.r.0. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
Projekt Pod Ofechovkou s.r.o. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
Byty Prosek V s.r.0. 3 Ceska republika Stavebni rozvoj o} o} o 100 100 o
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31. prosince 2024

31. prosince 2023

Podil kmenovych akcii pfimo drZzenych (%)

Podil kmenovych akeii pFimo drZzenych (%)

Zemé registrace Mateiskou Nekontrolnimi  Mateiskou Nekontrolnimi
Nazev a misto podnikani Predmét podnikani spoleénosti  Skupinou podily spole¢nosti Skupinou podily
Caramark Invest s.1.0. 4 Ceska republika Stavebni rozvoj 50 50 o 100 100 o
ELEKTRA PARK, spol. s r.0. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
Pod Otechovkou, SE Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
Vackov a.s. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
MADELON s.r.o. Ceska republika Zprosvt fedkujict holdingova 100 100 0 100 100 0

spole¢nost

Dofler Business s.r.o. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
Anelida Capital s.r.0. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
WELHAM a.s. Ceska republika Prodej sluzeb 100 100 o 100 100 o
Byty Hloubétin UVXY, s.r.0. Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 o o o o
Byty KASKADY O, s.1.0. ! Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 0 0 0
Projekt Pod Tiebesinem s.r.0. ! Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 o 0 0

! Tyto spole¢nosti byly zaloZeny v roce 2024.

2 Spoleénost byla prejmenovéna v roce 2024. Pfedchozi jméno bylo F.R.C a.s.

3 Tyto spoleénost byly proddny mimo Skupinu v roce 2024.

4 Skupina v roce 2024 prodala 50% podil v této spole¢nosti tfeti strané, v roce 2024 je tato spole¢nost z pohledu Skupiny Spoleénym podnikem.

5 Spole¢nost byla pfejmenovéna v roce 2023. Predchozi jméno bylo Rav PropCo U Sluncove s.r.o.
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V roce 2024 Skupina prodala sviij 50% podil ve spole¢nosti Caramark Invest s.r.o. tfeti strané. Tato

spolecnost je nové povazovana za investici ve spoleénych podnicich (Poznamka 5.2.2).

V roce 2023 Skupina prodala sviij 50% podil ve spole¢nosti Finep Kralupy bytova a.s. (dfive EYSCHA
a.s.) treti strané. Tato spolec¢nost je nové povazovana za investici ve spole¢nych podnicich (Pozndmka

5.2.2).

V roce 2024 Skupina prodala nebo vyradila nasledujici spoleénosti:

e FLams a.s.: Skupina prodala tteti strané. Skupina zatictovala v roce konéicim 31. prosince 2024
celkovy zisk z prodeje dcefiné spole¢nosti ve vysi 2 mil. K¢ (vykazan faddku Ostatni vynosy). Dalsi

podrobnosti jsou uvedeny v Poznamce 28.1.

e  GORIS s.r.o.: Skupina prodala treti strané. Skupina zaté¢tovala v roce koncicim 31. prosince 2024
celkovy zisk z prodeje dcefiné spoleénosti ve vysi 67 mil. K¢ (vykazan fadku Ostatni vinosy). Dalsi

podrobnosti jsou uvedeny v Poznamce 28.1.

¢ Polemona Trade s.r.o.: Skupina prodala ti‘eti strané. Skupina vykazala ztratu z prodeje této

spolecnosti ve vysi 8 tis. K¢ na fadku Ostatni provozni vynosy.

e Byty Pergamenka s.r.0.: Skupina prodala tieti strané. Spole¢nost Byty Pergamenka byla zalozena
za ucelem vystavby zakazkového developerského projektu Pergamenka C pro spole¢nost
Heimstaden Bostad Invest s.r.0., ktery byl dokoncen v roce 2024. Dalsi podrobnosti jsou uvedeny

vV poznamce 4.

e Byty Prosek V s.r.o.: Skupina prodala tteti stran€. Spolec¢nost Byty Prosek V s.r.o. byla zalozena
za ucelem vystavby zakazkového developerského projektu Prosek V — domy M, N, P pro spolec¢nost
Dostupné bydleni Ceské spotitelny, a.s., ktery byl dokoncen v roce 2024. Dalsi podrobnosti jsou

uvedeny v poznamce 4.
V roce 2024 skupina zalozila nasledujici dcefiné spolecnosti:

e Byty Hloubétin UVXY, s.r.o.,: Skupina vlastni 100% podil na zdkladnim kapitalu spolec¢nosti, vklad

do zakladniho kapitalu ve vysi 20 tis. K¢ byl splacen.

e Byty KASKADY O, s.r.0.,: Skupina vlastni 100% podil na z4kladnim kapitalu spole¢nosti, vklad

do zékladniho kapitalu ve vysi 20 tis. K¢ byl splacen.

e Projekt Pod Ttrebesinem s.r.o.,: Skupina vlastni 100% podil na zdkladnim kapitalu spolec¢nosti, vklad

do zakladniho kapitalu ve vysi 20 tis. K¢ byl splacen.

V roce 2023 Skupina nekoupila ani nezalozila zddnou novou dcefinou spole¢nost.

5.2 Investice ocenéné ekvivalencéni metodou

Castky investic ocenénych ekvivalenéni metodou jsou nésledujici:

(mil. K¢é) Pozn. 31. prosince 2024 31. prosince 2023
PridruZené spolec¢nosti 5.2.1 5 2
Spole¢né podniky 5.2.2 1337 975
Celkem 1342 977

Castky investic ocenénych ekvivalenéni metodou vykazané v zisku nebo ztraté jsou nasledujici:

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Spole¢né podniky 436 449
Celkem 436 449
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5.2.1 Investice v pridruzenych spolec¢nostech

NiZe jsou uvedeny pridruzené spolec¢nosti Skupiny k 31. prosinci 2024 a 2023. Pridruzené
spoleénosti, konkrétné bytova druzstva, jak je uvedeno nize, maji zakladni kapital, ktery se sklada
z kmenovych akcii a jedné preferencni akcie, ktera je drzena pfimo Skupinou. Preferencni akcie
dava Skupiné moznost vetovat uréita rozhodnuti ptijata ¢lenskou schiizi druzstev, ale nedava
moznost, aby si Skupina vynutila prosazeni svych navrhi; Skupina si udrzuje podstatny vliv,

ale nemize uplatnovat kontrolu. Existence vyznamného vlivu Skupiny je rovnéz prokazéana jejim
zastoupenim v predstavenstvu bytovych druzstev. Vlastnicky podil v ptidruzenych spolec¢nostech je
pocitan na zékladé podilu drZzeného Skupinou viiéi vlastnimu kapitalu spoleénosti.

Neexistovaly zadné podminéné zavazky tykajici se podilu Skupiny v pridruzenych spole¢nostech.
Ptidruzené spoleénosti jsou ictovany ekvivalenéni metodou.
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Povaha investice do pridruZzenych spole¢nosti v letech 2024 a 2023

Nazev Géetni jednotky

Misto podnikani /
zemé registrace

Vlastnicky podil v %
31. prosince 2024

Vlastnicky podil v %
31. prosince 2023

Bytové druzstvo CITY BYTOVA
Bytové druzstvo CITY BYTOVA II
Bytové druzstvo CITY BYTOVA XI
Bytové druzstvo CITY BYTOVA XIII
Bytové druzstvo CITY BYTOVA XVI :
Bytové druzstvo DRNOVSKA
Bytové druzstvo DRNOVSKA III
Bytové druzstvo DRNOVSKA V 2
Bytové druzstvo DRNOVSKA VI 2
Bytové druzstvo DRNOVSKA IX 1
Bytové druzstvo HABR

Bytové druzstvo HARFA IX 2
Bytové druzstvo HARFA VII

Bytové druzstvo KASKADY VII
Bytové druzstvo KASKADY VIII
Bytové druzstvo KASKADY XI
Bytové druzstvo KASKADY XIV
Bytové druzstvo KASKADY XV
Bytové druzstvo KASKADY XVIII 2
Bytové druzstvo KASKADY XIX
Bytové druzstvo MALY HAJ

Bytové druzstvo MALY HAJ IX
Bytové druzstvo MALY HAJ VIII
Bytové druzstvo MALY HAJ X
Bytové druzstvo MALY HAJ XI
Bytové druzstvo MALY HAJ XII 2
Bytové druzstvo MALY HAJ XIII *
Bytové druzstvo NAD KROCINKOU I
Bytové druzstvo NAD KROCINKOU III *
Bytové druzstvo PARK IV

Bytové druzstvo PARK VI

Bytové druzstvo PARK VIII

Bytové druzstvo PARK XI

FINEP Nové Pole a.s.

Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

Slovensko

2,04%
0,17%
0,01%
0,01%
0,02%
0,32%
0,02%
0,02%
0,02%
0,80%
1,51%
0,03%
0,01%
0,01%
0,01%
0,12%
0,03%
0,01%
1,28%
1,30%
0,02%
0,01%
0,01%
0,02%
0,02%
33,33%
33,33%
0,03%
4,83%
5,84%
3,56%
0,31%
0,34%
40,00%

1,97%
0,17%
0,01%
0,01%
0,00%
0,32%
0,03%
0,02%
0,03%
0,00%
1,50%
66,67%
0,03%
0,01%
0,01%
0,12%
0,03%
0,01%
66,67%
0,00%
0,02%
0,01%
0,01%
0,02%
0,02%
33,33%
0,00%
0,61%
0,00%
4,52%
3,24%
0,29%
0,33%
40,00%

1 Tyto spole¢nosti byly zaloZeny v roce 2024
2 Tyto spole¢nosti byly zaloZeny v roce 2023
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V roce 2024 ani 2023 Skupina neprodala sviij podil v Zadné ptidruzené spole¢nosti.

V roce 2024 skupina zalozila nasledujici pridruzené spolec¢nosti:

Bytové druzstvo CITY BYTOVA XVI s plné splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis.
Ké.

Bytové druzstvo DRNOVSKA IX s plné splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K&.
Bytové druzstvo KASKADY XIX s plné splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K¢.
Bytové druzstvo MALY HAJ XIII s pln€ splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K&.
Bytové druzstvo NAD KROCINKOU I1II s plné splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10
tis. K¢.

V roce 2023 skupina zalozila tyto pridruzené spole¢nosti:

Bytové druzstvo DRNOVSKA V s plné splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K&.
Bytové druzstvo DRNOVSKA VI s pIné splacenym minimélnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K&.
Bytové druzstvo HARFA IX s plné splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 20 tis. K¢.
Bytové druzstvo KASKADY XVIII s plné splacenym miniméalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 20 tis. K&.
Bytové druzstvo MALY HAJ XII s plné splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K&.

Podrobnéjsi informace k vyse uvedenym pridruzenym spole¢nostem nejsou zvetejnény individualne,

v vz

ale agregovaneé, jelikoz zadn4 z téchto spole¢nosti neni managementem Skupiny povazovana
za vyznamnou spoleénost v ramci Skupiny.

Diavodem, proc¢ je ti¢etni jednotka pokladana za pridruzenou spole¢nost, pokud v ni Skupina drzi méné
nez 20% podil nebo vice nez 50% podil, je, Ze mezi Skupinou a ostatnimi stranami existuje takova
smluvni dohoda, Ze Skupina mé vyznamny vliv na tcetni jednotku.

Souhrnné finanéni informace — rozvaha

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Kratkodobé aktiva 473 457
Dlouhodob4 aktiva 10 229 8 406
Aktiva celkem 10 702 8 863
Dlouhodobé finanéni zdvazky 7981 7147
Kratkodobé finanéni zavazky 670 323
Zavazky celkem 8 651 7 470
Cista aktiva / vlastni kapital 2 051 1393
Podil skupiny (prepoéten vlastnickym podilem v jednotlivych spole¢nostech) 5 2
Zustatkova hodnota 5 2

Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku hospodaieni

(mil. K¢é) 2024 2023
Hruby zisk 0 0
Zisk pred zdanénim o o
Uplny vysledek celkem o o
Podil skupiny 0 0

Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v Gcetni zdvérce pridruzené spole¢nosti upravené
o rozdily v iiCetnich postupech mezi Skupinou a ptidruzenou spole¢nosti.
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Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finan¢ni informace (mil. K¢é) 2024 2023
Podil skupiny na zuastatku ¢istych aktiva 1. lednu 2 3
Podil skupiny na Zisku za obdobi 0 0
ZvySeni (+) / Snizeni (-) podilu v pfidruzenych podnicich 3 -1
Podil skupiny na zistatku ¢istych aktiv / (Cisty deficit) 5 2
Podil Skupiny 5 2
Zustatkova hodnota 5 2
5.2.2 Investice ve spoleé¢nijch podnicich

(mil. K¢é) 2024 2023
K 1. lednu 975 737
Podil na zisku 436 449
Piijaté dividendy od spole¢nych podniki -108 - 235
Nabyti spole¢nych podniki o] 1
Piiplatky do spole¢nych podniki 34 23
K 31. prosinci 1337 975

Vsechny niZe uvedené podniky jsou Gétovany ekvivalenéni metodou.
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Piehled investic do spoleénych podnika v letech 2024 a 2023

Uéetni Uéetni
Misto podnikani hodnota hodnota
/ zemé Vlastnicky k 31. prosinci Vlastnicky k 31. prosinci
Nazev acetni jednotky registrace podil 2024 2024 podil 2023 2023
Tenuis a.s. 2 Ceska republika 50,00% 420 50,00% 331
FINEP Jégeho alej a.s. Slovensko 50,00% 204 50,00% 167
FINEP STODULKY bytova a.s. Ceska republika 50,00% 171 50,00% 69
Stodtilky SEVER a.s. Ceska republika 50,00% 106 50,00% 16
Stodtilky JIH 2 a.s. Ceska republika 50,00% 67 50,00% 42
Stodtilky JIH a.s. Ceska republika 50,00% 48 50,00% 41
REZIDENCE NAD VLTAVOU a.s. Ceska republika 50,00% 46 50,00% 47
Rezidence Dejvice s.r.o. Ceska republika 50,00% 43 50,00% 21
Office Center Stodilky SIGMA a.s. Ceska republika 50,00% 39 50,00% 38
Real 6 a.s. Ceska republika 50,00% 31 50,00% 9
Finep Komer¢ni 2, a.s. Ceska republika 50,00% 24 50,00% 23
ATS Plus a.s. Slovensko 50,00% 21 50,00% 14
FINEP Premiére, s.r.o. Slovensko 50,00% 18 50,00% 18
U Pilotii a.s. Ceska republika 50,00% 18 50,00% o
N.J.B. REAL a.s. Ceska republika 50,00% 17 50,00% 16
FINEP Stodtlky a.s. Ceska republika 50,00% 14 50,00% 41
Finep Retail SK, s.r.o. Slovensko 50,00% 12 50,00% 11
Republic Ceska republika 3 s.r.o. Ceska republika 50,00% 12 50,00% 1
NETFIN Infrastructure, a.s. Ceska republika 50,00% 9 50,00% 4
FINEP Chuchle a.s. Ceska republika 50,00% 5 50,00% 4
Jégeho Residential s.r.o. Slovensko 50,00% 5 50,00% 3
Stodiilky ZAPAD a.s. Ceska republika 50,00% 5 50,00% 28
Invenit a.s. ! Ceska republika 55,90% 1 55,90% 1
FINEP Kralupy bytov4 a.s. 6 Ceska republika 50,00% 1 50,00% 1
Real2a.s.3 Ceska republika 0% o 50,00% 23
Red Thirteen k.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 6
Dobré Rodina o.p.s. Ceska republika 50,00% o) 50,00% 0
FINEP RUZYNE bytova k.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 0
Caramark Invest s.r.0. 4 Ceska republika 50,00% 0 100,00% n/a
Coop development Hradec Kralové Ceska republika 50,00% o 0.00% o
$.I.0. 5
FINEP OPATOV bytova k.s. 5 Ceska republika 50,00% 0 0,00% 0
Novy Opatov s.r.0. 5 Ceska republika 50,00% 0 0,00% 0
Celkem 1337 975

1 Skupina vlastni v téchto subjektech vice nez 50% podil, v kazdém z nich m4 pouze spole¢nou kontrolu s jinym spoleénikem,

nebot vSechna kli¢ova rozhodnuti jsou piijimana 80% hlasa.
2 Skupina Tenuis a.s. je tvofena matefskou spole¢nosti Tenuis a.s. a dale pak dcefinymi spole¢nostmi vlastnénymi ze 100 %: Euro
Park Praha a.s., Euro Park Praha ALFA a.s., Euro Park Praha BETA a.s. a Real 2 a.s.
3 Spole¢nost Tenuis a.s. koupila 100% podil ve spole¢nosti Real 2. Z pohledu skupiny je Spole¢nost Real 2 a.s. spoleénym

podnikem v letech 2024 a 2023.

4 Skupina prodala 50% podil ve spole¢nosti Caramark Invest s.r.0. V minulém roce byla spole¢nost souéasti Skupiny jako dcefin

spole¢nost.

5 Spoleénosti byly zalozeny v roce 2024.

6 Spole¢nost byla piejmenovéana v roce 2023. Predchozi jméno bylo EYSCHA a.s. a v piedchozich letech byla souéésti Skupiny jako

dcefina spolecnost.

V roce 2024 ani 2023 Skupina neprodala svtij podil v Zadném spole¢ném podniku.
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V roce 2024 skupina zalozila nasledujici spole¢né podniky:
e Coop development Hradec Kralové s.r.o. s plné€ splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 50
tis. K¢.
o FINEP OPATOV bytovi k.s. s plné splacenym minimélnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K¢.
e Novy Opatov s.r.o. s plné splacenym minimélnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K¢.
V roce 2023 skupina nezalozila zAdné spolecné podniky.
V roce 2024 skupina vyradila nésledujici dcefiné spolecnosti, které se staly spole¢nymi podniky:
e Vroce 2024 Skupina prodala sviij 50% podil ve spole¢nosti Caramark Invest s.r.o. tfeti strané.
V prredchozich letech byla tato spole¢nost soucasti Skupiny jako dcefina spole¢nost.
V roce 2023 skupina vytadila nasledujici dcetfiné spolecnosti, které se staly spoleénymi podniky:
e FINEP Kralupy Bytova a.s. (pfedchozi jméno Eyscha a.s.): Skupina vlastni 50% podil na zadkladnim
kapitalu spolecnosti. V predchozich letech Skupina vlastnila 100 % podil. V roce 2023 byl 50% podil
na zakladnim kapitalu spolecnosti prodan tieti strané. Podil byl prodén za éastku 800 tis. K¢

Podminéné a smluvni zavazky tykajici se spoleénych podnika

Neexistuji zadné podminéné zavazky tykajici se podilu Skupiny ve spole¢nych podnicich.
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Souhrnné finanéni informace o spole¢nych podnicich

Tenuis a.s.

Spolecénost Tenuis byla zaloZena za i¢elem konsolidace a spravy majetkovych podild ve spole¢nostech
skupiny FINEP vztahujicich se k developerskému projektu Maly H4j v lokalité Praha Stérboholy.

Vr. 2024 odkoupila 100 % podil ve spole¢nosti Real 2 a.s. Spole¢nost se bude i nadale zamérovat

na rozvoj a koordinaci celého projektu Maly H4j.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dlouhodoba aktiva 723 612
Investice do nemovitosti 561 221
Finan¢ni aktiva 110 391
Ostatni dlouhodobé aktiva 52 o)
Kratkodoba aktiva 386 74
Zasoby 1 2
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 247 67
Ostatni finanéni aktiva 138 5
Aktiva celkem 1109 686
Dlouhodobé zavazky 150 o
Ostatni dlouhodobé zavazky 150 0
Kratkodobé zavazky 120 24
Kratkodobé finanéni zavazky 4 4
Ostatni zavazky 116 20
Zavazky celkem 270 24
Cista aktiva / vlastni kapital 839 662

Informace ze souhrnného vykazu tplného vysledku

(mil. K¢é) 2024 2023
Vynosy 229 188
Naklady na prodej -119 -10
Urokovy vimos 8 19
Ostatni vynosy (+) / naklady (-) 90 -36
Zisk pred zdanénim 208 161
Dan z piijmu — splatna -78 -37
Cisty zisk 130 124
Uplny vysledek hospodaieni celkem 130 124

Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v Gcéetni zavérce spolecného podniku upravené
o rozdily v icetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finan¢ni informace (mil. K¢é) 2024 2023
Cista aktiva k 1. lednu 662 538
Reorganizace a nabyti kontrolniho podilu Real 2, a.s. spole¢nosti Tenuis a.s. 47 o
Zisk za obdobi 130 124
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 839 662
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 420 331
Zustatkova hodnota 420 331
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FINEP Jégeho alej a.s.

FINEP Jégeho alej a.s. je developerska spole¢nost, ktera realizuje projekt Jégeho alej v lokalité
Bratislava. V r. 2024 se spole¢nost zabyvala prodejem byt a nebytovych prostor v etapé

Jégeho alej V a Jégeho alej VI. Do konce r. 2024 bylo prodano 99 % jednotek v ramci etapy Jégeho

alej V a 96 % jednotek Jégeho alej VI. Spolecnost zaroven usiluje o stavebni povoleni pro objekty D a E
s predpokladem ziskani v 1. poloviné roku 2025.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Kratkodoba aktiva 443 630
Zasoby 202 323
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 175 300
Ostatni finanéni aktiva 62 -
Ostatni aktiva 4 7
Aktiva celkem 443 630
Kratkodobé zavazky 35 297
Kratkodobé finanéni zavazky 8 165
Ostatni zavazky 27 132
Zavazky celkem 35 297
Cista aktiva / vlastni kapital 408 333

Informace ze souhrnného vykazu tplného vysledku

(mil. K¢é) 2024 2023
Vynosy 216 526
Naklady na prodej -121 -307
Jiné néklady (-) -8 -20
Zisk pied zdanénim 87 199
Dan z pijmu -12 -48
Darn z piijmu - odlozena -6 6
Cista zisk 69 157
Uplny vysledek hospodaieni celkem 69 157

Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v Gcéetni zavérce spolecného podniku upravené
o rozdily v iicetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finan¢ni informace (mil. K¢é) 2024 2023
Cista aktiva k 1. lednu 333 168
Zisk za obdobi 69 157
Vyplacené dividendy @) 6
Penézni priplatky 4

Ocenovaci rozdily z ménového piepoctu 2 2
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 408 333
Podil ve spole¢ném podniku 204 167
Zustatkova hodnota 204 167
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FINEP STODULKY bytova a.s.
FINEP STODULKY bytova je developerska spole¢nost, ktera realizuje projekty v lokalité Praha
Stodiilky. V roce 2024 spole¢nost dokoncila etapu projektu Britsk4 XV a zacala s prodejem hotovych

bytovych jednotek koncovym uzivatelam.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dlouhodoba aktiva 311 108
Finanéni aktiva 311 108
Kratkodoba aktiva 140 633
Zasoby 11 411
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 54 54
Ostatni finanéni aktiva 75 142
Ostatni aktiva 0 26
Aktiva celkem 451 741
Dlouhodobé zavazky o 457
Dlouhodobé finan¢ni zdvazky 0 221
Ostatni zavazky 0 236
Kratkodobé zavazky 109 146
Kratkodobé finanéni zavazky 22 53
Ostatni zavazky 87 93
Zavazky celkem 109 603
Cista aktiva / vlastni kapital 342 138

Informace ze souhrnného vykazu tplného vysledku

(mil. K¢é) 2024 2023
Vynosy 892 561
Naklady na prodej -424 - 266
Jiné naklady -31 -51
Zisk (+) / ztrata (-) pred zdanénim 437 244
Dan z piijmu -92 - 47
Cisty zisk (+) / ztrata (-) 345 197
Uplny vysledek hospodaieni — vinos (+) / ztrita (+) celkem 345 197

Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v Gcéetni zavérce spolecného podniku upravené
o rozdily v iicetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finan¢ni informace (mil. K¢é) 2024 2023
Cista aktiva k 1. lednu 138 o
Zisk (+) / ztrata (-) za obdobi 345 197
Vyplacené dividendy - 141 -59
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 342 138
Podil ve spole¢ném podniku 171 69
Zustatkova hodnota 171 69
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Stodulky JIH 2 a.s.

Spole¢nost Stodulky JIH 2 vlastni pozemky pro budouci developerské projekty v lokalité Praha

Stodiilky. Spole¢nost se zaméiuje na rozvoj novych etap projektu Britska Ctvrt.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dlouhodoba aktiva 649 374
Investice do nemovitosti 649 374
Kratkodoba aktiva 5 3
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 3 1
Ostatni aktiva 2 2
Aktiva celkem 654 377
Dlouhodobé zavazky 519 158
Dlouhodobé finanéni zavazky 492 145
Ostatni zavazky 27 13
Kratkodobé zavazky 1 134
Kratkodobé finanéni zavazky 1 134
Zavazky celkem 520 2092
Cist4a aktiva / vlastni kapital 134 85
Informace ze souhrnného vykazu tplného vysledku

(mil. K¢é) 2024 2023
Jiné naklady (-) / vynosy (+) 63 -4
Ztrata (-) / Zisk (+) pred zdanénim 63 -4
Dan z pfijmu — odlozena -14 0
Cista ztrata (-) / zisk (+) 49 -4
Uplny vysledek hospodaieni — ztrata (-) / vinos (+) celkem 49 -4
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v Gcéetni zavérce spolecného podniku upravené

o rozdily v icetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finan¢ni informace (mil. K¢é) 2024 2023
Cista aktiva k 1. lednu 85 69
Ztrata (-) / zisk (+) za obdobi 49 -4
Penézni ptispévky 0 20
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 134 85
Podil ve spole¢ném podniku 67 42
Zustatkova hodnota 67 42
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Stodulky SEVER a.s.

Spole¢nost Stodilky SEVER vlastni pozemky pro budouci developerské projekty v lokalité Praha
Stodilky. Spole¢nost se zaméfuje na rozvoj novych etap projektu Britska Ctvrt.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dlouhodoba aktiva 555 168
Investice do nemovitosti 555 168
Kratkodoba aktiva 24 3
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 4 1
Ostatni aktiva 20 2
Aktiva celkem 579 171
Dlouhodobé zavazky 349 31
Dlouhodobé finanéni zavazky 203 22
Ostatni zavazky 56 9
Kratkodobé zavazky 19 108
Kratkodobé finanéni zavazky 19 108
Zavazky celkem 368 139
Cist4a aktiva / vlastni kapital 211 32
Informace ze souhrnného vykazu tplného vysledku

(mil. K¢é) 2024 2023
Jiné vynosy 226 -2
Zisk pred zdanénim 226 -2
Dan z pfijmu — odlozena -47 0]
Cisty zisk 179 -2
Uplny vysledek hospodaieni celkem 179 -2
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v Gcéetni zavérce spolecného podniku upravené

o rozdily v icetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finan¢ni informace (mil. K¢é) 2024 2023
Cista aktiva k 1. lednu 32 34
Zisk za obdobi 179 -2
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 211 32
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 106 16
Zustatkova hodnota 106 16
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Ostatni spole¢né podniky

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dlouhodoba aktiva 2 380 1767
Investice do nemovitosti 2 267 1695
Dlouhodoby hmotny majetek 81 36
Ostatni aktiva 32 36
Kratkodoba aktiva 1201 512
Zasoby 688 131
Penize a penézni ekvivalenty 434 219
Ostatni finanéni aktiva 38 74
Ostatni aktiva 41 88
Aktiva celkem 3581 2 279
Dlouhodobé zavazky 2241 1211
Dlouhodobé finanéni zavazky 1724 1136
Ostatni zavazky 517 75
Kratkodobé zavazky 603 418
Kratkodobé finanéni zavazky 487 351
Ostatni zavazky 116 67
Zavazky celkem 2 844 1629
Cista aktiva / vlastni kapital 737 650

Udaje za srovnatelné obdobi jsou prezentovdny dle rozpadu vjznamnyjch spoleényjch podnikii pouZitého v béném obdobi.

Informace ze souhrnného vykazu tplného vysledku

(mil. K¢é) 2024 2023
Vynosy 318 1274
Néklady na prodej - 473 - 257
Ostatni naklady vymosy (+) /néklady (-) (netto) 274 - 604
Zisk pied zdanénim 119 413
Dan z pfijmu — splatni -10 -24
Dan z piijmu — odloZené -9 33
Cisty zisk 100 422
Uplny vysledek hospodaieni celkem 100 422

Udaje za srovnatelné obdobi jsou prezentovany dle rozpadu vijznamnyjch spoleényjch podnikii pouZitého v bézném obdobi.

Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v Gcéetni zavérce spolecného podniku upravené

o rozdily v iicetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.
Vynosy, Naklady na prodej a Ostatni naklady v roce 2024 tvoti predevsim dokonceni a prodej hotového
developerské projektu realizovany spole¢nosti FINEP RUZYNE bytova k.s.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finan¢ni informace (mil. K¢é) 2024 2023
Cista aktiva k 1. lednu 650 617
Zisk za obdobi 100 422
Nabyti spole¢nych podniki 0 2
Vyplacené dividendy -75 - 416
Piiplatky do spole¢nych podniki 64 22
Ocenovaci rozdily z ménového piepoctu -2 3
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 737 650
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 369 325
Zustatkova hodnota 369 325

Udaje za srovnatelné obdobi jsou prezentovdny dle rozpadu vjznamnyjch spoleényjch podnikii pouZitého v béném obdobi.
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6. Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti Skupiny jsou ocenovany realnou hodnotou. Skupina ma 2 druhy investic
do nemovitosti: dokonéené komeréni projekty a pozemky ve vlastnictvi v Ceské republice a
na Slovensku.

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dokoncené investice do nemovitosti 185 171
Investice do nemovitosti — pozemky 4473 4946
Celkem 4 658 5117
(mil. K¢é) Pozn. 2024 2023
Realna hodnota k 1. lednu 5117 5085
Aktivované stavebni naklady 555 163
Nakup pozemki 361 18
Pievod do zasob — v realné hodnoté 11 -1100 - 346
Prevod ze zasob 11 23 32
Cisty zisk z ipravy realné hodnoty investic do nemovitosti 408 167
Prodej pozemku -156 -2
Vliv prodeje dcefiné spole¢nosti 28.1 - 550 0
Realna hodnota k 31. prosinci 4 658 5117

Reélné hodnoty vsech investic do nemovitosti jsou kategorizovany na trovni 3 hierarchie realnych
hodnot.

Vymosy vykazané v zisku nebo ztraté z precenéni do realné hodnoty zarazené do tirovné 3 ¢inily 408 mil.
K¢ v roce koncicim 31. prosince 2024 (2023: 167 mil. K¢) a jsou uvedeny v konsolidovaném vykazu o
tplném vysledku v polozce ,,Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti“. Tyto vymosy vykazané

v zisku nebo ztraté pro méreni readlné hodnoty kategorizované na trovni 3 hierarchie redlné hodnoty lze
pripsat zménam nerealizovanych ziskli nebo ztrat souvisejicich s investici do nemovitosti drzenou na
konci vykazovaného obdobi.

Skupina zatctovala éisty zisk ve vysi 71 mil. K¢ (2023: ¢istou ztratu ve vysi 1 milion K¢) z prodeje
investic do nemovitosti v roce konéicim 31. prosince 2024 v poloZce zisku nebo ztraty v polozce ,,Ostatni
vynosy®, viz bod 20 prilohy (2023: ,,Ostatni provozni ndklady*“, viz bod 21 ptilohy).

Investice do nemovitosti prevedené ze zasob (Poznamka 11) ve vysi 23 mil. K¢ (2023: 32 mil. K¢)
predstavuji nasledujici prevody:

o  Casti difive dokonéenych projektii, které Skupina neprodala zikaznikiim, ale budou pouzity jako
prostory slouzici k pronidjmu. Proto byly tyto dokonéené jednotky preklasifikovany do investic
do nemovitosti. Pfevadéna ¢astka ¢ini 23 milioni K¢ (2023: 32 miliont K¢).

Investice do nemovitosti pievedené do zasob ve vysi 1 100 mil. Ké (2023: 346 mil. K¢) predstavuji
pozemky, na kterych byla ziskdna potiebna povoleni pro zahajeni vystavby a predpoklada se zahajeni
stavebnich praci, dale pak pozemky, které byly presunuty spriznénym stranadm pro budouci vyuziti.

Skupina pouzila investice do nemovitosti jako zastavu za bankovni tveéry a vydané dluhopisy.
Podrobnosti naleznete v poznamce 14.1.

V roce 2024 Skupina vykazala vynosy z prondjmu nemovitosti ve vysi 48 mil. K¢ (2023: 41 mil. K¢).
Naklady vztahujici se k pt{jmim z prondjmu za rok kon¢ici 31. prosince 2024 ¢inily 33 mil. Ké

(31. prosince 2023: 32 mil. K¢).

V roce 2024 Skupina vynalozila 40 mil. Ké (2023: 37 mil. K¢) pfimych provoznich nékladt souvisejicich

s investicemi do nemovitosti, které b€hem obdobi nevytvarely vynosy z pronajmu.
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Reélna hodnota dokoncené investice do nemovitosti — pozemki se stanovi pomoci nasledujicich metod:

e Metoda zlstatkové hodnoty. Skupina pouzila metodu ziistatkové hodnoty pro pozemky, které jsou
pripraveny pro konkrétni reziden¢ni projekty. Podle metody z@istatkové hodnoty je realni hodnota
stanovena jako hruba hodnota vyvoje (GDV) z projektu po odecteni celkovych o¢ekavanych nakladt
na vyvoj a odecteni zisku developera. Byly pouzity nasledujici vstupy:

a) Vynosy z prodeje budoucich bytovych jednotek na m2 hrubé podlahové plochy jsou
stanoveny na zéklad€ dlouhodobého sledovani trznich dat o prodejnich cenidch nemovitosti novych
realitnich projektt v Praze.

b) Stavebni a dal$i naklady na dokonceni na m2 hrubé podlahové plochy. Jsou v souladu
s internimi rozpocty vypracovanymi financ¢nim oddélenim skupiny na zakladé zkusenosti
managementu a znalosti trznich podminek.

e Podle trzné srovnatelného pristupu se redlni hodnota nemovitosti odhaduje na zakladé
srovnatelnych transakei. Vypocet realné hodnoty pozemkii pomoci srovnavaci metody zahrnuje
zjisténi srovnatelné ceny porovnanim podobnych pozemkd, které se prodavaji na trhu k datu
ocenéni, na zakladé rady faktord, jako je umisténi pozemku, druh a Géel pozemku, koncepce
a technické parametry, stavebni koeficienty apod. Pii absenci aktudlnich cen na aktivnim trhu bere
Spolecénost v tvahu také informace z riznych zdrojt, véetné:

e  aktualni ceny na trhu nemovitosti jiné povahy, stavu nebo umisténi upravené s ohledem
na tyto rozdily;

e nedavné ceny podobnych nemovitosti s nékterymi tipravami, aby odrazely jakékoli zmény
ekonomickych podminek po datu transakce v téchto cenach

Ocenéni pozemkii pro projekty v méstskych ¢astech Praha —Barrandov, Praha — Hloubétin,

Praha — Prosek, Praha — Strasnice a Praha — Vysocany se oceniuje metodou ziistatkové hodnoty.
Ocenéni projektit umisténych v méstské ¢asti Praha — Barrandov bylo k 31. prosinci 2023 provedeno
nezavislymi odhadci. Spole¢nosti provadéjici dana ocenéni jsou akreditovanymi nezavislymi odhadci
s uznavanou a relevantni odbornou kvalifikaci a s neddvnymi zkusenostmi v lokalitach a kategoriich
ocenovaného investi¢niho majetku.

Ocenéni vSech ostatnich projekti bylo interné provedeno k 31. prosinci 2024 a k 31. prosinci 2023
specialisty na interni oceniovani, ktefi maji odbornou kvalifikaci a maji zkuSenosti s oceniovanim druht
nemovitosti v pfislugnych lokalitach. Ridici skupina, kter4 uréuje zasady a postupy ocetiovani skupiny
pii ocenovani nemovitosti, se sklada z provozniho feditele (COO) a financ¢niho feditele (CFO). Vyse
uvedeni odbornici na oceniovani primo podléhaji finanénimu rediteli, ocenéni jsou pravidelné
kontrolovana finanénim reditelem a diskutovana. To zahrnuje diskusi o hlavnich predpokladech
pouzitych pfi oceniovani s dirazem na: (i) majetek se zménami redlné hodnoty mimo ptislusné prahové
hodnoty; a ii) investice do nemovitosti ve vystavbé. Dalsi podrobnosti o stanoveni realné hodnoty jsou
uvedené v poznamce 4.

Reélna hodnota investice do nemovitosti je na drovni 3.

V letech 2024 a 2023 nedoslo k Zddnym piesuntim mezi Grovnémi hierarchie realné hodnoty.
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Techniky ocenéni pouzivané k odvozeni realnych hodnot trovné 3:

Typ pozemku Zptsob ocenéni  Podléha ocenéni Lokalita Reédlna hodnota Realni hodnota Kli¢ové nepozorovatelné Rozsah Rozsah
nezavislym k 31. prosinci k 31. prosinci vstupy (vazeny (vazeny
odhadcem 2024 2023 pramér) pramér)

(mil. K¢é) (mil. K¢é) 2024 2023
Vlastni Zustatkova Ne Praha — 408 616 e Prodejni cena bytovych jednotek 92 100 K¢ 76 650 K¢
pozemek hodnota Barrandov za m2 hrubé podlahové plochy
o Stavebni a dalsi ndklady na m2 68 380 K¢ 58 550 K&
hrubé podlahové plochy
Zustatkova Ano Praha — 569 510 e Prodejni cena bytovych jednotek 94 600 K¢ 88 000 K¢
hodnota Hloubétin za m2 hrubé podlahové plochy
e Stavebni a dal$i ndklady na m2 71 238 K& 69 500 K&
hrubé podlahové plochy
Zustatkova Ne Praha — 127 247 e Prodejni cena bytovych jednotek 89 857 K¢ 80 070 K¢
hodnota Prosek za m2 hrubé podlahové plochy
e Stavebni a dal$i ndklady na m2 66 739 K& 62 220 K&
hrubé podlahové plochy
Zustatkova Ne Praha — n/a 268 e Prodejni cena bytovych jednotek o K¢ 79 500 K¢
hodnota Strasnice za m2 hrubé podlahové plochy
Stavebni a dals$i naklady na m2 0 K& 62 500 K&
hrubé podlahové plochy
Zustatkova Ne Praha — n/a 73 e Prodejni cena bytovych jednotek o K¢é 80 300 K¢
hodnota Vysocany za m2 hrubé podlahové plochy
e Stavebni a dal$i ndklady na m2 o K& 61500 K&
hrubé podlahové plochy
Metoda trzniho Ne Praha — 874 762 e Cenaza m2 500 K¢ — 4 500 K¢ 500 K¢ — 4 500 K¢é
porovnani Barrandov (3 655 K&) (3777 K&)
Metoda trzniho Ne Praha — 68 316 e Cenazam2 5500 K¢ — 17 500 K¢ 19 000 K¢ — 24 000
porovnani Hloubétin (11 900 K¢) K¢ (19 985 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — 320 883 e Cenazam2 2300 K¢-11500KE 2300 K& - 11500 Ké
porovnéni Chodov (8 485 K¢) (8663 K¢)

54



FINEP HOLDING, SE

Priloha ke konsolidované ucetni zavérce podle IFRS

za rok kon¢ici 31. prosince 2024

Typ pozemku Zptsob ocenéni  Podléha ocenéni Lokalita Reédlna hodnota Realni hodnota Kli¢ové nepozorovatelné Rozsah Rozsah
nezavislym k 31. prosinci k 31. prosinci vstupy (vazeny (vazeny
odhadcem 2024 2023 pramér) pramér)

(mil. K¢é) (mil. K¢é) 2024 2023
Metoda trzniho Ne Praha — 102 0 e Cenazam2 11 300 K¢ — 13 300 K¢ o
porovnani Vysocany (12 848 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — 213 184 e Cenazam2 7 500 K¢ — 9 500 K¢ 7 500 K¢ — 8 500 K¢
porovnani Uhtinéves (9208 K¢) (7941 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — 653 n/a e Cenazam2 .
porovnani Strasnice 44 033 K¢ 0
Metoda trzniho Ne Praha — 700 632 e Cenazam2 20 000 K¢ — 23 000 K¢ 18 000 K¢ — 20 000
porovnani 7izkov (22 060 K&) K¢ (19 927 K&)
Metoda trzniho Ne Praha — 24 24 o Cenazam?2 4000KE-6000KE 4 000KE-6000KE
porovnéni Stiizkov (4 500 K¢&) (4 500 K¢)
Metoda trznih N Praha — 22 250 C 2
eto a} r’zm ° € ra a’ 3 o ° Lenazam 1500 K¢ —12800Ké 1500 Ké —12 800 K¢
porovnani ostatni (3 002 K&) (3 062 K&)
lokace 309 3
Metoda trzniho Ne Ostatni 192 181 e Cenazam2 3000KE-6000KE 3000 KE - 6000 Ké
porovnani lokace (5236 K¢) (4 930 K¢&)
(Kladno,
Bratislava)

Vlastni pozemky 4473 4 946

celkem

Dokoncéené Metoda trzniho Ne Praha — 185 171 e Cena za m2 60 035 K¢ — 90 000 60 000 K¢ — 90 000

investice do porovnani Ostatni K¢ (74 749 K¢&) K¢ (77 200 K¢)

nemovitosti lokace

Celkem 4 658 5117
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Citlivost redlné hodnoty na kli¢ové nepozorovatelné vstupy je prezentovana nasledovné:

Vliv na realnou hodnotu

(mil. K¢)
Zptisob ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy Pouzita citlivost 2024 2023
Zustatkova hodnota  ZvySeni prodejni ceny bytovych jednotek 1% 114 184
za m2 hrubé podlahové plochy
Snizeni prodejni ceny bytovych jednotek -1% -114 -184
za m2 hrubé podlahové plochy
Zvyseni stavebnich a dalsich naklada 1% -85 -141
na m2 hrubé podlahové plochy
SniZeni stavebnich a dal$ich naklada -1% 85 141
na m2 hrubé podlahové plochy
Metoda trzniho ZvySeni ceny za m2 10% 355 340
porovnani
Snizeni ceny za m2 -10 % - 355 - 340

Mezi pouzitymi klicovymi nepozorovatelnymi vstupy byly uré¢ité vzajemné vztahy. ZvySeni stavebnich
nékladd, které zdokonali vlastnosti nemovitosti, miiZze mit za nasledek vy$si prodejni cenu prodavané
nemovitosti.

Skupina pronajimala nékteré polozky investic do nemovitosti, zejména komercni budovy v ramci
operativniho leasingu. Analjza splatnosti budoucich leasingovych plateb na zdkladé smluv podepsanjch
k prislusnému rozvahovému dni je prezentovana takto:

(mil. K¢é) K 31. prosinci 2024 K 31. prosinci 2023
Rok 2024 o) 51
Rok 2025 28 34
Rok 2026 26 36
Rok 2027 22 30
Rok 2028 23 23
Rok 2029 24 0
Celkové budouci leasingové splatky 123 174
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7. Dlouhodoby hmotny majetek

(mil. K¢) 1. ledna 2024 Prirustky Vyrazeni 31. prosince 2024
Porizovaci cena

Pozemky 48 3 o) 51
Stavby 281 12 -24 269
Hmotné movité véci 51 4 -1 54
Nedokonéeny dlouhodoby 6 0 -5 1
hmotny majetek

Celkem 386 19 -30 375
Opravky

Stavby -30 -7 4 -33
Hmotné movité véci -36 -4 1 -39
Celkem - 66 -11 5 -72
Zustatkova hodnota 320 8 -25 303
(mil. K¢é) 1. ledna 2023 Prirustky Pievody ze zasob 31. prosince 2023
Porizovaci cena

Pozemky 45 3 0 48
Stavby 280 1 281
Hmotné movité véci 55 3 -7 51
Nedokonceny dlouhodoby 5 1 0 6
hmotny majetek

Celkem 385 8 -7 386
Opravky

Stavby -24 -6 0 -30
Hmotné movité véci -39 -4 7 -36
Celkem -63 -10 7 - 66
Zustatkova hodnota 322 -2 o 320

V roce 2024 doslo k tbytku dlouhodobého hmotného majetku — prodej stavby (prodejny) v ztstatkové
hodnoté 22 mil. K¢. tfeti stran€, viz také poznamka 20.

V roce 2023 nedoslo k vyznamnému nariistu nebo tbytku dlouhodobého hmotného majetku.

V roce 2024 a 2023 nebyly do potizovaci ceny dlouhodobého hmotného majetku zahrnuty zadné
kapitalizované aroky, s ohledem na nevyznamné ptirtistky do dlouhodobého hmotného majetku.

Skupina dala do zastavy pozemky, budovy a zafizeni jako zajisténi bankovnich tvért, podrobnosti
viz bod 14.1.
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8. Aktiva z prava k uzivani a zavazky z leasingu

Skupina m4 k 31. prosinci 2024 urcité najemni smlouvy na kancelate. K 31. prosince 2023 méla také
najemni smlouvy na prondjem nékterych pozemkt. Najemni smlouvy na kancelare se obvykle uzaviraji
na dobu uréitou 3—6 let. Detaily ohledné pronajmu pozemki jsou uvedeny v poznamce 4.

Leasingy jsou vykazovany jako aktivum z prava k uzivani a odpovidajici zavazek ode dne, kdy je pronajaté
aktivum k dispozici pro pouziti Skupinou.

(mil. K¢) Stavby Pozemky Celkem
Uéetni hodnota k 1. lednu 2023 11 230 241
Prirtistky z novych leasingli, modifikaci a pfehodnoceni 0 9 9
Odpisy -3 -18 -21
Uéetni hodnota k 31. prosinci 2023 8 221 229
Vliv prodeje dcefiné spole¢nosti (Poznamka 28.1) o] -221 -221
Odpisy -2 0 -2
Uéetni hodnota k 31. prosinci 2024 6 0 6

Skupina mé nasledujici zavazky z leasingu:

(mil. K¢) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Kratkodobé zavazky z leasingu 2 14
Dlouhodobé zavazky z leasingu 5 229
Zavazky z leasingu celkem 7 243

Urokové naklady zahrnuté do finanénich nakladd v roce 2024 ¢inily 1 mil. K¢ (2023: 22 mil. K¢)
(Poznamka 24).

V roce 2024 doslo k prodeji dcefiné spole¢nosti drzici pronajimané pozemky pro budouci rozvoj, a tedy
k vytazeni rozeznaného aktiva ze skupiny (Pozndmka 4 a Poznamka 28).

Naklady souvisejici s kratkodobym leasingem a leasingem aktiv s nizkou hodnotou, které nejsou
vykazany jako aktivum z prava k uzivani (zahrnuty ve vykazu tplného vysledku na radku Ostatni
provozni naklady):

(mil. K¢é) 2024 2023

Naklady souvisejici leasingem aktiv s nizkou hodnotou, ze kterych
neni rozpoznéno aktivum z prava k uzivani

N4jemni smlouvy neukladaji zddnd omezeni s vyjimkou zajisténi vlastnickych prav pronajimatele
v pronajatych aktivech. Pronajaty majetek nesmi byt pouzit jako zastava pro pijcky.

Celkovy penézni vydaj za leasingy v roce 2024 ¢inil 3 miliony K¢ (2023: 33 miliond K¢).
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9. Poskytnuté piujcky

K 31. prosinci 2024

K 31. prosinci 2023

ouz ouz

Brutto  Opravna Netto Brutto Opravna Netto
(mil. K¢) hodnota polozka hodnota hodnota polozka hodnota
Pohledavky z poskytnutych pijéek
nad 1 rok — sptiznéné strany (Poznadmka 26) 1607 -5 1602 719 -2 717
Pohledavky z poskytnutych pijéek
nad 1 rok — tieti strany 42 -1 41 0 0 0
Pohledavky z poskytnutych pujéek
mezi 1 a 5 lety celkem 1649 -6 1643 719 -2 717
Pohledavky z poskytnutych pijéek
do 1 roku — sptiznéné strany (Poznamka 26) 199 -1 198 315 -2 313
Pohledavky z poskytnutych pijéek
do 1 roku — tfeti strany 182 -35 147 90 -35 55
Pohledavky z poskytnutych pujéek
do 1 roku celkem 381 -36 345 405 -37 368
Pohledavky z poskytnutych pujéek
celkem 2 030 -42 1988 1124 -39 1085
Poskytnuté pijcky — fixni drokova sazba 1953 -39 1914 949 -38 911
Poskytnuté ptijéky — pohybliva Grokova
sazba 77 -3 74 175 -1 174
Poskytnuté piijéky celkem 2 030 -42 1988 1124 -39 1085

Pijcky poskytnuté sptiznénym stranam predstavuji finanéni prostiedky poskytnuté spole¢nym
podnikéim a pfidruzenym spole¢nostem, které jsou konsolidovany ekvivalenéni metodou a nejsou

pii konsolidaci vylouceny. Pijcky poskytnuté tfetim stranam ptedstavuji finanéni prostiedky poskytnuté
nespriznénym stranam. Piij¢ky jsou primarné poskytovany za tcelem financovani developerskych
projekti vlastnénych prislusnymi spole¢nostmi.

Skupina posuzuje poskytnuté uvéry skrze portfolia rozdélena podle data splatnosti (kratkodobé/
dlouhodobé) a podle protistrany. U vSech poskytnutych avért Skupina posuzuje navysSeni ivérového
rizika a dobu prodleni na zakladé stupnice interniho ratingu. Skupina aplikovala tfistupniovy model
a vykazala opravnou polozku z titulu ocekavané ztraty ve vysi 42 mil. K¢ k 31. prosinci 2024

(k 31. prosinci 2023: 39 mil. K¢).

Primérna tirokova sazba z poskytnutych piijéek k 31. prosinci 2024 byla 3,58 % p.a. (2023: 2,16 % p.a.).

V roce 2024 Skupina prodala dvé dcefiné spole¢nosti, ke kterym k datu prodeje Skupina evidovala
poskytnuté pijéky ve vysi 705 mil. K¢ (viz poznamka 28.1). Prodejem tedy doslo k nepenéZznimu narustu

poskytnutych pijcek.

59



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované i¢etni zavérce podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2024

10. Obchodni a jiné pohledavky
Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(mil. K¢)

31. prosince 2024

31. prosince 2023

Kratkodobé obchodni a ostatni pohledavky
Finanéni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésicii) 175 118
0OUZ — opravna polozka k obchodnim pohled4vkim -9 -9
Netto hodnota finanénich obchodnich pohledavek 166 109
Ostatni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésict) 109 7
OUZ — opravna polozka k ostatnim pohledavkam 0 0
Netto hodnota finanénich ostatnich pohledavek 109

Netto hodnota finanénich obchodnich a ostatnich pohledavek 275 116
Nefinanéni aktiva

Naéklady ptistich obdobi — kratkodobé (do 12 mésict) 25 22
Mezisoucet 25 22
Obchodni a jiné pohledavky 300 138

Obchodni pohledavky po splatnosti k 31. prosinci 2024 tvorily 16 mil. K¢ (k 31. prosinci 2023:

62 mil. K¢).

K 31. prosinci 2024 jsou Ostatni pohledavky tvofeny primarneé zbyvajici pohledavkou z titulu prodeje
spoleénosti Byty Pergamenka V s.r.o. ve vysi 105 mil. K¢. Tato pohledavka bude splacena v souladu
s predanim dokoncenych developerskych projektti (Domy N a P) v ramci toho projektu — toto predani

probéhne v Q1 roku 2025.

11. Zasoby

(mil. K¢) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Nedokonéena vyroba: Nemovitosti ve vystavbé 2295 2471
Hotové vyrobky: Pozemky a reziden¢ni byty k prodeji 131 97
Celkem 2 426 2568
(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Cést zésob s otekévanou realizaci za vice ne 12 mésicti 1126 1210
Celkem 1126 1210
Nedokonéena vyroba

(mil. K¢é) 2024 2023
K 1. lednu 2471 2 569
Aktivované stavebni naklady 1155 1247
Aktivované tirokové naklady (Poznamka 24) 156 158
Prevody z investic do nemovitosti (Poznamka 6) 1100 346
Prevod do hotovych vyrobki -2587 -1849
K 31. prosinci 2 295 2 471
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Hotové vyrobky

(mil. K¢é) 2024 2023
K 1. lednu 97 24
Pievod z nedokoncené vyroby 2587 1849
Pievody do investic do nemovitosti (Poznamka 6) -23 -32
Ubytky: Prodané pozemky a byty - 2530 -1744
K 31. prosinci 131 97

Nedokonéena vyroba je tvorena primarné stavebnimi naklady vynaloZenymi vystavbu nemovitosti.
Skupina pouzila zdsoby nemovitosti ve vystavbé jako zajis§téni bankovnich Gvért, podrobnosti

viz bod 14.1.

Nemovitosti ve vystavbeé byly vykazany v potizovaci cené k datu porizeni Skupinou. K 31. prosinci 2024

ani 2023 nebyly Zzadné zasoby odepsany.

V pribéhu roku 2024 Skupina dokonéila etapy vyznamnych projekti Britska XV, Nad Krocinkou I
a Prosek V. Prodej bytovych a nebytovych jednotek z téchto projekti byl zahajen v roce 2024. Vétsina
bytovych jednotek z téchto projektti byla prodana v pribéhu roku 2024, nebo bude doprodéna

v nasledujicim roce.

V pribéhu roku 2023 Skupina dokoncila etapy vyznamnych projektti U Sluncové, Kaskady Barrandov,
Harfa a Pergamenka. Prodej bytovych a nebytovych jednotek z téchto projektd byl zahajen v roce 2023.
Vétsina jednotek byly prodana v priibéhu roku 2023 nebo prodana v roce 2024.

V priibéhu roku 2024 zahéjila Skupina vystavbu etap projektti Kaskady Barrandov, Harfa IX, Britska,
Hloubétin, Nad Krocinkou a Novy Opatov.

Ubytky hotovych vyrobkii zahrnuji byty prodané v hodnoté 1 683 mil. K& (2023: 1 371 mil. K&), ndklady

na pozemky prodané s bytovymi jednotkami ve vysi 186 mil. K¢ (2023: 131 mil. K¢) a pozemky prodané
druzstviim v roce ¢astku 661 mil. K¢ (2023: 242 K¢, viz bod 26).

12. Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Bankovni aéty 2 887 1893
Drobné hotovost 7 7
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty 2 894 1900

13. Zakladni kapital a fondy pripadajici akcionarium Skupiny

Zakladni kapital Skupiny k 31. prosinci 2024 a k 31. prosinci 2023 ptipada nasledujicim vlastnikim:

Pocet akeii

Podil na vlastnictvi (v tisicich ks) mil. K¢é
Ing. Michal Kocian 20,27 % 38 698 975
Ing. Tomas Zanek 20,27 % 38 698 975
Ing. Pavel Rejchrt 20,27 % 38 698 975
Ing. Vladimir Schwarz 7,31 % 9 669 245
Ing. Tomas Pardubicky 3,66 % 4 837 122
Ing. Stépan Havlas 1,22 % 1613 41
Soucet 100 % 132 213 3 333
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Spolecnost schvalila a vydala 132 213 tis. (2023: 132 213 tis.) akcii v nominalni hodnot€ 25,21 K¢,
ktera ztistala beze zmény. VSechny vydané akcie nesou stejné prava a byly plné splaceny.

Zakladni kapital ve vysi 3 333 mil. K¢ (2023: 3 333 mil. K¢) predstavuje po prepoctu historickym
kurzem ekvivalent zakladniho kapitalu ve vysi 118 mil. EUR (2023: 118 mil. EUR)

Vydané akcie opraviiuji drzitele podilet se na dividendéch a k ptijeti podilu na vytézku z likvidace
spoleénosti v pomeéru k pocétu a zaplacenym ¢astkam k drzenym akcii. Akcie jsou prezentovany na valné

/v O

hromadé akcionatt osobné nebo prosttednictvim zmocnénce. Jedna akcie opraviuje k jednomu hlasu.
Ocenovaci rozdil ze vzniku Skupiny:

Skupina vznikla reorganizaci (pfeménou) dfive existujiciho spole¢né rizeného podniku v roce 2007.
Rozdil mezi redlnou hodnotou spole¢né ovladanych a fizenych podniki pfed reorganizaci Skupiny

a Gcetni hodnotou ¢istych aktiv téchto podniki v okamziku reorganizace, je vykazan jako samostatna
polozka vlastniho kapitalu "Ocenovaci rozdil ze vzniku Skupiny".

Fuze s FH invest:

V pribéhu let 2021 a 2022 doslo k reorganizaci vlastnické struktury Skupiny, béhem které doslo

k ndkupu vlastnich akcii od akcionare pana Vladimira Schwarze (viz také poznamka 15) a naslednému
zruSeni téchto akcii. Skupina nasledné zaicétovala sniZzeni zdkladniho kapitalu ve jmenovité hodnoté
zruSenych akcii. Rozdil mezi odic¢tovanym vlastnim kapitalovym fondem a snizenim zakladniho
kapitalu byl zatic¢tovan do nerozd€leného zisku minulych let.

V roce 2022 dale provedla Spolecnost fuzi se svym tehdejsim akcionaiem FH Invest SE.

Vysledkem ftze spoleénosti FH Invest SE a FINEP Holding SE tedy bylo zaniknuti pohledavky
Spoleénosti vii¢i FH Invest SE z poskytnutého avéru, které bylo vykazano proti vlastnimu kapitélu, v
polozce Vlastnich akeii, a to v éastce odpovidajici ticetni hodnoté tvéru poskytnutého spolecnosti FH
Invest SE sniZené o penézni prostredky drzené spolecnosti FH Invest SE, ve vysi 283 mil. K¢. Vysledkem
tak bylo sniZeni vlastniho kapitalu Spole¢nosti. Béhem roku 2023 rozhodla valna hromada Spolecnosti o
presunu této ¢astky 283 mil. K¢ do Nerozdélenych ziskd Spoleénosti. Timto rozhodnutim nezanikly
Zadné akcie Spoleénosti.

Dividendy vykéazané a vyplacené v priibéhu roku byly nésledujici:

mil. Ké 2024 2023
Zavazky z titulu dividend k 1. lednu o o
Rozhodnuti o vyplaté dividend v priibéhu roku 259 81
Dividendy vyplacené akcion&iim v pritbéhu roku - 259 -81
Zavazky z titulu dividend k 31. prosinci o o
Dividenda na akcii vyhlasena v pribéhu roku, K¢ na akeii 1,96 0,61
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14.Uvéry a piijcky

14.1 Piuycky

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pijcky — splatné do jednoho roku (véetné precerpéani) 46 388
Piij¢ky — splatné po obdobi jednoho roku 1166 1710
Uvéry a pijéky celkem 1212 2098
Brutto hodnota zavazku — pevna trokova mira 566 1305
Brutto hodnota zavazku — variabilni arokova mira 646 793
Uvéry a pijéky celkem 1212 2098
(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dlouhodobé

Bankovni avéry 157 43
Bankovni Gvéry s kovenanty 326 744
Dluhopisy 335 334
Pijcky od sptiznénych stran (Poznamka 26) 158 19
Ostatni ptijéky 50 475
Ostatni ptijéky s kovenanty 140 95
Dlouhodobé pujéky celkem 1166 1710
Kratkodobé

Bankovni avéry 0 117
Pij¢ky od spfiznénych stran (Pozndmka 26) 32 17
Ostatni pGjcky 14 154
Kratkodobé pijéky celkem 46 388
Puajéky celkem 1212 2098

Pijcky od sptiznénych stran a ostatni ptijcky jsou nezajisténé, dluhopisy viz nize.

Pijcky ve vysi 466 mil. K¢ (2023: 839 mil. K¢) maji uréité finanéni kovenanty. Poruseni téchto
kovenantii mtize vést k okamzitému splatnosti dluhu. BEhem vykazovaného obdobi k Zddnému poruseni

zavazku nedoslo.

Necerpané avérové ramcee, které byly smluvné sjednany, ¢inily 1 642 mil. K¢ k 31 prosinci 2024

(2023: 652 mil. K¢).

Uéetni hodnota bankovnich avért byla k 31. prosinci 2024 ve vysi 483 mil. K¢ (2023: 904 mil. K&),
jejich realna hodnota k 31. prosinci 2024 je uvedena v poznamce 3.3.

Uctetni hodnota piijatych piijéek od spfiznénych stran a ostatnich ptijéek byla k 31. prosinci 2024 ve vysi
394 mil. K¢ (2023: 860 mil. K¢), jejich redlnd hodnota k 31. prosinci 2024 je uvedena v poznamce 3.3.

V roce 2024 byla primeérna arokova sazba pro vSechny piijcky 3,9 % (2023: 6,5 %).

Primeérny trok bankovnich avért dosahl 5,6 % ro¢né (2023: 8,0 %).
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Skupina mé néasledujici éerpané Gvérové linky:
(mil. K¢)

31. prosince 2024

31. prosince 2023

Pohybliva sazba:
S platnosti do jednoho roku 11 154
S platnosti delsi neZ jeden rok 635 639
Pevna sazba:
S platnosti do jednoho roku 35 234
S platnosti delsi neZ jeden rok 531 1071
Celkem 1212 2098
Informace k vydanym dluhopistim:
Uéetni Uéetni
hodnota k hodnota k
Jmenovita 31. prosinci  31. prosinci
Kupén Datum hodnota Pocet 2024 2023
Nazev ISIN (%) splatnosti Podoba v Ké kust mil. K¢é mil. K¢
FINEP
BARRANDOV CZ0003 3,05 pa. 26. bfezna Zakniho- 3000 000 1o 335 334
P 531105 2026 vana
ZAPAD k.s.

V roce 2021 FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. vydal dluhopisy ve jmenovité hodnoté 332 mil. K&.
Tyto dluhopisy jsou zajistény finan¢ni zarukou, ve smyslu § 2029 ob¢anského zakoniku, v platném znéni,
poskytovanou Spole¢nosti a zastavnim pravem k vybranym polozkam Investic do nemovitosti —

pozemkim FINEP BARRANDOV ZAPAD k. s.

Dluhopisy vydané spoleé¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. mohou byt piedéasné splaceny

v nasledujicich ptipadech:
[ ]

dluhopisti obdrzi 1/6 vSech zbyvajicich trokovych plateb;

v pfipadé poruseni povinnosti Skupiny;

v pripadé kdy Spolecnosti prestava byt ovladajici osobou emitenta.

podle uvazeni Skupiny, bud ¢astecné, nebo tiplné béhem prvnich 12 mésicti. V tomto pripadé drzitelé

V roce 2024 a 2023 byly jako zistava za bankovni piijcky a vydané dluhopisy pouzity urcité investice
do nemovitosti, nemovitosti a zafizeni a zdsoby. Viz poznamka 6, poznamka 7 a pozndmka 11. Detail

zastavenych aktiv je nasledujici:

(mil. K¢) Poznamka 31. prosince 2024  31. prosince 2023
Zastavena aktiva

Investice do nemovitosti pouzité jako zastava za bankovni

uvéry a vydané dluhopisy 6 1242 1378
Pozemky, nemovitosti a zatizeni pouzité jako zastava

za bankovni Gvéry 7 204 280
Zasoby pouZité jako zastava za bankovni avéry 11 756 1349
Penézni prostredky na vazanych tcétech pouzité jako zaruka

za vydané dluhopisy 3 113 9
Celkova vyse zastavenych aktiv za bankovni Gvéry

a emitované dluhopisy 2 405 3 016
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14.2 Odsouhlaseni zavazkiu vypljvajicich z finanéni ¢innosti

NiZe uvedena tabulka uvadi analyzu z4vazki z finanénich ¢innosti a pohyb zévazkt Skupiny z finanénich

¢innosti za kazdé z uvedenych obdobi. Polozky téchto zavazki jsou ve vykazu o penéznich tocich

vykazany jako financovani:

Leasingové Zavazky viéi
(mil. K¢) Zapujcky zavazky akcionafam Celkem
ZavazKy z finanéni é¢innosti
k 1. lednu 2024 2 098 243 176 2517
Penézni pohyby:
Cerpani tvéru 773 0 0 773
Splatka jistiny -1641 -2 -65 -1708
Zaplaceny arok -76 -1 0 -77
PenéZni pohyby celkem - 944 -3 - 65 -1012
Nepenézni pohyby:
Vliv prodeje dcefiné spole¢nosti 0 -234 -234
Nabéhly trok z piijéek — naklad 39 1 7 47
Nabeéhly Grok z ptijéek — kapitalizovan do ocenéni
zasob 21 0 0 21
Ostatni -2 0 -2
Nepenézni pohyby celkem: 58 -233 -168
Zavazky z finanéni ¢innosti
k 31. prosinci 2024 1212 7 118 1337

Leasingové Zavazky vadi

(mil. K¢) Zapujcky zavazky akcionafum Celkem
ZavazKy z finanéni ¢innosti
k 1. lednu 2023 2362 246 225 2 833
Penézni pohyby:
Cerpani tvéru 663 o) o) 663
Splatka jistiny - 946 -1 -59 -1016
Zaplaceny drok - 110 -22 0 -132
Penézni pohyby celkem -393 -33 -59 - 485
Nepenézni pohyby:
Prirtstky leasingu, modifikace a piehodnoceni 0 9 0 9
Nabéhly trok z ptjéek — naklad 47 21 10 78
Nabéhly arok z ptijéek — kapitalizovan do
ocenéni zasob 81 0 0 81
Kurzovy vliv 1 0 0 1
NepenéZzni pohyby celkem: 129 30 10 169
Zavazky z finanéni ¢innosti
k 31. prosinci 2023 2 098 243 176 2 517
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15. Zavazky vuci akcionarim

/v O

Zavazky vii¢i akcionaiim (a zaroven klicovym predstavitelim managementu) predstavuji zavazek

Skupiny vii¢i akcionafi Vladimiru Schwarzovi za nabyti vlastnich akeii v roce 2021.

Zavazek byl pivodné zatctovan v realné hodnoté s pouzitim efektivni diskontni sazby 4,5 % a nasledné
je o ném tctovano v nabé€hlé hodnoté. Zatictované financni naklady k 31. prosinci 2024 ¢inily 7 mil. K¢.

(2023: 10 mil. K¢).

Zavazek vici akcionarfi je splacen v ro¢nich splatkach do roku 2026. Zbyvajici zavazek

k 31. prosinci 2024 ¢ini 118 mil. K¢é. (k 31. prosinci 2023: 176 mil. K¢.)

16.0dlozena dan z prijmu

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné kompenzovany, pokud existuje ze zakona
vymahatelné pravo kompenzace splatnych daniovych pohledavek proti splatnym danovym zavazkiim
a pokud se tyto odloZené datiové pohledavky a zavazky tykaji dané z piijmt vymeétrené stejnym

finanénim tradem stejné zdanované Gcetni jednotce.
OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(mil. K¢é) 31. prosince 2024

31. prosince 2023

OdloZené danova pohledavka:

- OdloZena danova pohledavka, ktera ma byt uplatnéna

v dobé kratsf ne? 12 mésictt ! 6
- OdloZena danova pohledavka, ktera ma byt uplatnéna

po vice nez 12 mésicich © 5t
Odlozena darnova pohledavka 1 57
OdloZeny dartiovy zavazek:

- OdloZeny dariovy zavazek, ktery ma byt uplatnén

v dobé kratsi nez 12 mésici "4 -3
- OdloZeny darovy zavazek, ktery ma byt uplatnén 106 18
po vice nez 12 mésicich

OdloZeny danovy zavazek - 110 -181
OdloZeny danovy zavazek (netto) -109 -124
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Pohyb na Gétu odloZzené dané z ptijmi je nésledujici:

OdloZeny OdloZena
danovy danova
(mil. K¢é) zavazek pohledavka | Celkem
Realna
Zrychlené hodnota Realna Aktiva
daniové investicdo hodnota zpravak Zavazky z
odepisovani nemovitosti zasob uzivani | Zasoby leasingu
K 1. lednu 2023 -2 -133 -37 -51 0 52 -171
Zuctovani do zisku nebo ztraty
(Poznamka 18) -1 34 6 3 6 -1 47
K 31. prosinci 2023 -3 - 99 -31 -48 6 51 - 124
Zactovani do zisku nebo ztraty
(Poznamka 18) -1 12 13 0 0 o) 24
Vliv prodeje dceriné spole¢nosti 0 0 0 47 -6 - 50 -9
K 31. prosinci 2024 -4 - 87 -18 -1 0 1 -109
Kromé vyse uvedeného nebyla k 31. prosinci 2024 vykazana odloZena danova pohledavka ve vysi
99 mil. K¢ (2023: 64 mil. K¢) vyplyvajici z datiovych ztrat, a to z divodu nejistoty jejiho uplatnéni
v budoucnosti.
(mil. K¢é) 2024 2023
Prevadéné danové ztraty jejichz platnost konéi:
31. prosince 2024 o} 11
31. prosince 2025 17 19
31. prosince 2026 9 7
31. prosince 2027 27 21
31. prosince 2028 20 6
Po 31. prosinci 2029 26
Pirevadéné danové ztraty celkem 99 64

17. Obchodni a jiné zavazky

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Obchodni zavazky — splatné za vice neZ 12 mésict 1 1
Ostatni zavazky — splatné za vice nez 12 mésici 6 6
Dlouhodobé finanéni zavazky 7 7
Obchodni zavazky — splatné do 12 mésict 281 286
Ostatni zavazky — splatné do 12 mésici 29 36
Kratkodobé finanéni zavazky 310 322
Zévazky k zaméstnanciim 28 25
Kratkodobé nefinané¢ni zavazky 28 25
Kratkodobé zavazky celkem 338 347
18. Dan z prijmu

(mil. K¢é) 2024 2023
Splatna dan 217 196
OdloZeny dartiovy vynos (-) / ndklad (+) (Poznamka 17) -24 -47
Naklad na dan z pi#ijmi celkem 193 149
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J 4

Daii z ptijmu pied zdanénim celé Skupiny se li§i od teoretické ¢astky, ktera by vznikla pouzitim
tuzemské danové sazby Spolecnosti vztahujici se na zisky pired zdanénim konsolidovanych spolec¢nosti,
a to nasledujicim zptisobem:

(mil. K¢é) 2024 2023
Zisk pred zdanénim celkem 2303 1522
Doméci datiové sazby pouZitelné na zisky v Ceské republice 21%,5% 19% ,5%
Doméci daniové sazby pouzitelné na zisky na Slovensku 21% 21%
Daii vypoctena pomoci doméci dafiové sazby Spolec¢nosti (21 %/19%) 484 289
Podil na zisku spoleénych a ptidruzenych spoleénosti -92 -85
Vliv danové neuznatelnych néklad 8 36
Vynosy nepodléhajici dani -56 -1
Vyuziti dfive nevykazanych danovych ztrat -3 -6
Vliv rozdilnych dariovych sazeb u deetinych spoleénosti -151 - 90
Ostatni 3 6
Dari z pitijmt celkem 193 149

Vymnosy, které nepodléhaji zdanéni v roce konéicim 31. prosince 2024 souvisely predev§im s prodejem
dcerinych spoleénosti.

Dariové neuznatelné naklady v letech 2024 a 2023 se tykaji pfedev§im obecnych neuznatelnych naklada
podle ¢eské danové jurisdikce, napt. sluzby managementu, tirokové naklady, Skody, naklady na

reprezentaci.

Polozka ostatni predstavuje predev§im nevykazanou odloZenou danovou pohledavku z daniovych ztrat
a dalsich polozek.

19. Trzby

Skupina vykazuje nasledujici druhy vynosii:

(mil. K¢é) 2024 2023
Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemki 3361 2 590
Trzby z prodeje sluzeb 755 676
Celkové trzby ze smluv se zakazniky 4 116 3 266
Prijmy z prongjmu (Pozndmka. 6) 48 41
Trzby celkem 4164 3 307
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19.1

Rozcélenént vynosi ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje vynosy z ptevodu bytovych jednotek a sluzeb v priibéhu ¢asu a v uréitém ¢asovém okamziku v nasledujicich projektech a typech sluzeb:

Vynosy
2024 Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemkua Trzby z prodeje sluzeb celkem
Jiné lokality
(Barrandov,
Vysocany,
Hodkovicky Manazerské a Design a Ostatni Celkovy
a jiné developerské interiérové prijmy ze prijem
(mil. K¢) Prosek Chodov Holesovice lokality) Celkem sluzby sluzby sluzeb za sluzby
Typ zdkaznika
Pi{jmy ze smluv se zakazniky — tfetimi
stranami 957 9 1111 457 2534 4 13 43 160 2694
Pi{jmy ze smluv se zakazniky — sptiznénymi
. 176 507 o} 144 827 588 1 6 595 1422
stranami
Celkové piijmy od externich zakaznika 1133 516 1111 601 3 361 592 114 49 755 4 116
Nacasovant vykazani prijmit
V urcitém casovém okamziku 1133 516 1111 601 3 361 0 114 49 163 3524
V pritbéhu ¢asu 0 0 0 0 o 592 0 0 592 592
Celkové piijmy od externich zakaznika 1133 516 1111 601 3 361 592 114 49 755 4 116
Vynosy
2023 Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemkii Trzby z prodeje sluZzeb celkem
Jiné lokality
Karlin (Prosek, Manazerské a Design a Ostatni Celkovy
/ Vysocany, developerské interiérové prijmy ze prijem
(mil. K¢é) Holesovice  Zizkov Barrandov Stirizkov) Celkem sluzby sluzby sluzeb za sluzby
Typ zakaznika
Pi{jmy ze smluv se zdkazniky — tfetimi
. 877 812 678 16 2 383 o 158 68 226 2 609
stranami
Pi{jmy ze smluv se zdkazniky — sptiznénymi o o 50 157 207 440 o 0 450 657
stranami
Celkové piijmy od externich zakaznika 877 812 728 173 2 590 440 158 78 676 3 266
Nacasovani vykazant prijmit
V ur¢itém ¢asovém okamziku 877 812 728 173 2590 o) 158 0 158 2748
V pritbéhu ¢asu 0 0 0 0 o 440 0 78 518 518
Celkové piijmy od externich zakazniku 877 812 728 173 2590 440 158 78 676 3 266
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Manazerské a developerské sluzby predstavuji platby za komplexni projektové fizeni, coz miize
zahrnovat pripravu a revizi projektu stavby, podporu pii tvorbé projektové dokumentace, zajisténi
financovani z banky, pribézné sledovani vSech fazi projektu v pribéhu stavebnich praci, administraci

a kontrolu smluv s dodavateli, stavebni dozor, komunikaci s klienty a dale vedeni Gcéetnictvi, marketingu
a inZzenyrské ¢innosti.

Designové a interiérové sluzby jsou poskytovany koncovym zikaznikiim a pfedstavuji vynosy ze sluzeb
spojenych s navrhem, interiérem a vybavenim byta.

19.2 Zavazky ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje nasledujici zavazky tykajici se smluv se zdkazniky:

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Smluvni zavazky — dlouhodobé

Smluvni zavazky — ptijaté zalohy zakaznikti na bytové jednotky 1124 1405
Celkové dlouhodobé smluvni zavazky 1124 1405
Smluvni zavazky — kratkodobé

Smluvni zavazky — ptijaté zalohy zakaznikti na bytové jednotky 1358 178
Smluvni zavazky — zalohy zdkazniki na sluzby 117 2
Celkové kratkodobé smluvni zavazky 1475 180
Celkové smluvni zavazky 2 599 1585

Skupina pfijimé zalohy od zakaznikd na zakladé faktura¢niho planu stanoveného ve smlouvach
se zakazniky. Smluvni zavazky jsou vykazany jako vynosy v okamziku, kdy Skupina dokon¢i bytové
jednotky a ptfevede je na své zakazniky nebo splni své povinnosti jinym zptisobem.

Smluvni zavazky se k 31. prosinci 2024 zvysily o 1 014 mil. Ké v porovnani s 31. prosincem 2023
kvili vétsimu objemu novych zaloh ptijatych od zakazniki za bytové jednotky, nez ptijmy vykazané
v souvislosti s prijatymi zdlohami k 31. prosinci 2023. Spole¢nost zapocala realizaci novych
dlouhodobych developerskych projekti, coz vedlo k nartistu smluvnich zavazka.

Ocekava se, ze plnéni dlouhodobych smluvnich zavazkt Skupiny se zlistatkem k 31. prosinci 2024

ve vy$i 1 124 mil. K¢ (2023: 1 405 mil. K¢) bude poskytnuto v roce konéicim 31. prosincem 2026

a 31. prosincem 2027 oproti témto smluvnim zavazkiim (2023: ocekavano, Ze budou uspokojeny v roce
kon¢icim 31. prosince 2025 a 31. prosince 2026).

19.3 Viynosy vykazané v souvislosti se smluvnimi zavazky

(mil. K¢) 2024 2023

Vykazané vgnosy, které byly zahrnuty do ziistatku
smluvntho zdvazku na pocatku ticetntho obdobi

Zalohy zakazniki na bytové jednotky 157 835
Zélohy zakazniki na sluzby 2 1
Celkem 159 836

Cast projektti, ze kterych plynuly kratkodobé smluvni zavazky k 31. prosinci 2023, nebyla b&hem roku
prodana a bude doprodana zacatkem roku 2025.
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19.4 Nevykazané zavazky z dlouhodobych smluv
V nasledujici tabulce jsou uvedeny nevykazané zavazky vyplyvajici z dlouhodobych smluv:

(mil. K¢é) 2024 2023

Souhrnna vyse transakéni ceny na dlouhodobé smlouvy, které jsou
k 31. prosinci ¢asteéné nebo zcela nesplnéné

Smluvni ceny za nedokonéené bytové jednotky 5443 4 608
Ocekavané piijmy ze smluv o poskytovéni sluzeb 529 203
Celkem 5972 4 901
Piedpokladané plnéni smluvnich zavazki k 31. prosinci 2 599 1508
Dosud nesplacené budouci plnéni 3373 3393
Celkem 5972 4 901

Vedeni ofekava, ze transakéni ceny alokované na nevykazané zavazky ze smluv na nedokoncené bytové
jednotky k 31. prosinci 2024 ve vysi 5 443 mil. K¢ budou vykazany jako vynosy:

-V priibéhu roku konciciho 31. prosince 2025 ve vysi 955 mil. K¢.
-V priibéhu roku konciciho 31. prosince 2026 ve vysi 2 001 mil. K¢.

vz 2

-V priibéhu roku konciciho 31. prosince 2027 ve vysi 2 487 mil. K¢.

Vedeni ofekava, ze transakéni ceny alokované na nevykazané zavazky ze smluv na nedokoncené bytové
jednotky k 31. prosinci 2023 ve vys$i 4 608 mil. K¢ budou vykazany jako vynosy:

-V priibéhu roku konciciho 31. prosince 2024 ve vysi 1 419 mil. K¢.
-V priibéhu roku konciciho 31. prosince 2025 ve vys$i 2 015 mil. K¢.

vz 2

-V priibéhu roku konciciho 31. prosince 2026 ve vysi 1 174 mil. K¢.

Ocekava se, ze vynosy ze smluv o poskytovani sluzeb, které jsou ¢astecné nebo plné nesplnéné
k 31. prosinci 2024 v ¢astce 529 mil. K¢ budou vykazany v roce koncicim 31. prosince 2025
(k 31. prosinci 2023 v ¢astce 293 mil. K¢ budou vykazany v roce kon¢icim 31. prosince 2024).

19.5 Smluvni naklady

Krome vyse uvedenych smluvnich zavazkt Skupina vykizala také smluvni naklady, coz je aktivum
ve vztahu k naklad@im na ziskani smluv se zakazniky — provize za prodej bytovych jednotek,
které je vykazano v rozvaze v ramci smluvnich nakladd.

(mil. K¢é) 2024 2023
Aktiva vykazana z nakladii vynaloZenych na ziskani smlouvy k 1. lednu 29 57
Néklady vynaloZené za obdobi 35 42
Odpisy vykazané jako néklady na provizi v daném obdobi -29 - 70
Aktiva vykazana z nakladi vynaloZenych na ziskéni smlouvy k 31. prosinci 35 29

Néklady na ziskani smluv se tykaji prirtistkovych provizi a dal§ich ptirtistkovych nakladi v disledku
ziskani smluv o prodeji bytovych prostor. Aktiva vykazana z nakladt vynalozenych na ziskani smlouvy
jsou odepisovana ve 100 % vysi (naklady na provize jsou zatuctovany prislusné) v okamziku, kdy jsou
vykazany souvisejici vynosy z prodeje bytovych prostor.

20. Ostatni vynosy

(mil. K¢é) 2024 2023
Zisk z prodeje dcetinych spole¢nosti (Poznamka 28) 69 0
Zisk z prodeje hmotného dlouhodobého majetku (Poznamka 77) 178 0
Zisk z prodeje investic do nemovitosti (Poznamka 6) 71 0
Ostatni vynosy 2 7
Ostatni vynosy celkem 320 7
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21. Ostatni provozni naklady

(mil. K¢é) 2024 2023
Nakoupené sluzby 42 54
Odmeény tietim stranam za zprostiedkovani prodeji 21 13
Ztréata z prodeje investic do nemovitosti (Poznamka 6) o 1
Dané a poplatky 6 6
Opravy a adrzba 4 7
Naklady na n4djem (Poznamka 8) 6 3
Ostatni néklady 4 13
Ostatni provozni naklady celkem 83 97
22, Mzdové naklady

(mil. K¢é) 2024 2023
Mzdy, bonusy a ostatni kratkodobé zaméstnanecké vyhody 169 185
Odvody na zdravotni a socialni pojisténi (mimo plan 22 22
definovanych piispévki)

Odvody do statniho dichodového systému (plan 36 37
definovanych piispévki)

Mzdové naklady celkem 227 244
23. Urokové a ostatni finanéni vynosy

(mil. K¢é) 2024 2023
Urokové vimosy z tvérl spiiznénym stranim 21 15
Urokové vimosy z Gvérfi tfetim stranam 30 9
Urokové vymnosy z kratkodobych terminovanych penéZnich vkladii 53 52
Celkové arokové vynosy 104 76
Vymnosy z prodeje finan¢nich aktiv 0 1
Kurzové zisky 6 8
Ostatni finanéni vynosy 6 9
24. Finanéni naklady

(mil. K¢é) 2024 2023
Urokové naklady z pijéek 60 128
Urokové naklady z leasingovych zavazki 22
Urokové naklady ze zivazkd viidi akcionaiim 7 10
Urokové naklady z finanénich zavazki celkem 68 160
Urokové naklady z vyznamného prvku financovani zdkaznickych smluv 135 77
Kurzové ztraty 4 6
Ostatni finan¢éni néklady 5 3
Mezisoucet 212 246
SniZeno o: Uroky z plijéek a financovéni aktivované do zasob (Pozndmka 11) 156 158
Finan¢ni naklady celkem 56 88

Urokové naklady z viznamného prvku financovani zakaznickych smluv jsou zahrnuty do ocenéni zasob a do smluvniho zavazku,

pred tim, nez je zi¢tovan do vynosi, coz predstavuje nepenézni transakci ve vykazu penéznich tokd.
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25. Podminéné a smluvni zavazky
25.1 Zasoby — developerské projekty

Skupina uzaviela smlouvy o budoucim prodeji s kupujicimi bytovych jednotek svych rezidenc¢nich

projektd, ¢imz se zavazala tyto developerské projekty dokoncit.

Nevyfakturované zavazky z uzavienych smluv o zhotoveni dila s dodavateli k 31. prosinci 2024 ¢inily
1 614 mil. K¢ (2023: 1 168 mil. K¢).

25.2 Investice do nemovitosti — nemovitosti ve vystavbé
Skupina nemé Zadny zavazek k dokonceni investic do nemovitosti ve vystavbé k rozvahovému dni.
25.3 Soudni rizeni

Vedeni si neni védomo zadného hroziciho soudniho sporu nebo potencialnich vyznamnyjch ztrat
vyplyvajicich z ndhrad skod. Z tohoto diivodu nebyla vytvotfena rezerva na soudni spory.

25.4 Zavazky zn@gmu

K 31. prosinci 2023 méla Skupina nijemni zavazek vyplyvajici ze smlouvy o uzivani pozemki vykazany
v konsolidovaném vykazu financ¢ni pozice (viz poznadmka 4 a pozndmka 8). Skupina odhadla celkové
platby ve vys$i 420 mil. K¢ z dtivodu variabilnich smluvnich podminek, které zohlediuji odhad
managementu ohledné nac¢asovani rozhodnuti o stavebnich povolenich pro jednotlivé ¢asti pozemkt
(Poznamka 4). Zistatek maximalnich leasingovych splatek na zakladé predpokladu, Ze nebudou ziskana
rozhodnuti organt a nebude ukonéen najem pozemkt béhem doby leasingu, ¢inil 677 mil. K¢.
Podminény zivazek z ndjmu tedy piredstavoval rozdil mezi odhadem celkovych plateb a jejich maximalni
moznou smluvni vysi, a to ve vysi 257 mil. K¢.

Skupina méla k 31. prosinci 2023 dale podminény smluvni zdvazek odkoupit pozemky aktualné
pronajaté Skupinou, pokud budou splnény urcité podminky (viz poznadmka 4). Smluvni zavazek
vyplyvajici z této smlouvy byl ve vysi 1 216 mil. K¢.

Skupina dale uzavtela smlouvy o budoucim prodeji s vlastniky pozemkii na dostavbu bytovych domt
ve vy$i 1 216 mil. K¢.

V roce 2024 doslo k prodeji dcefiné spoleénosti drzici tyto pronajimané a uzivané pozemky pro budouci
rozvoj a tedy k vyrazeni toho aktiva ze skupiny. Pro rok kon¢ici 31. prosince 2024 jiZ nejsou tyto
smluvni zdvazky relevantni (Poznamka 4, Poznamka 8 a Poznamka 28).

26. Transakce se spriznénymi stranami
Skupina je vlastnéna Sesti fyzickymi osobami (viz Poznadmka 13).
Se spriznénymi stranami se uskutecnily nasledujici transakce:

26.1 Viynosy a prijmy

(mil. K¢é) 2024 2023
Prodej sluzeb — vynosy z poplatki za spravu a zprosttedkovani — spole¢né podniky 90 78
Prodej sluzeb — vynosy z poplatki za spravu a zprosttedkovani — pfidruzené podniky 505 372
Urokové pifjmy — spole¢né podniky a p¥idruZené podniky 21 14
Piijmy z prodeje zasob — pridruzené podniky 16 205
Pi{jmy z prodeje pozemki — spole¢né podniky 507 o)
Pi{jmy z prodeje pozemki — ptidruzené podniky 304 o)
Urokové pifjmy — ostatni spiiznéné strany 0

Celkem 1443 670
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Vimnosy z prodeje sluzeb, pozemki a zasob byly realizovany za trznich podminek.

26.2 Naklady

(mil. K¢é) 2024 2023
Néaklady na prodané zasoby a pozemKky — pfidruzené podniky 661 242
Urokové naklady — spole¢né podniky a pfidruZené spoleénosti 23 15
Celkem 684 257

26.3 Odmeénovani klicovych pracovnikit vedeni

Klicovymi pracovniky vedeni Skupiny se rozumi ¢lenové predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti a klicovy
management. Odmény uhrazené nebo splatné klicovym #idicim pracovnikiim jsou uvedeny nize:

(mil. K¢é) 2024 2023
Mzdy, bonusy a dalsi kratkodobé zaméstnanecké vyhody 20 42
Piispévek do statniho penzijniho fondu 5 5
Celkem 25 47

Uroky tiétované z titulu zavazku k akcionaitim (zaroven ¢lenovi kli¢ového managementu) &inily v roce
koncicim 31. prosince 2024 6 mil. K¢ (2023: 7 mil. K¢).

Zavazky z titulu odmeénovani kli¢ovych pracovnikl vedeni byly ve vysi 1 mil. K¢ k 31. prosinci 2024
(2023: 2 mil. K¢).

26.4 Pohledavky a zavazky

(mil. K¢) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
- Spole¢né podniky (obchodni a jiné pohledavky) 5 11
- PfidruZené spole¢nosti (obchodni a jiné pohledavky) 22 79
- OUZ — opravna polozka o) -6
Pohledavky za spiiznénymi stranami 27 84
- Spoleéné podniky (obchodni a jiné zavazky) 0 - 20
- PfidruZené spole¢nosti (obchodni a jiné zavazky) o 0
- zavazky viidi akcionafi (rovnéz ¢lenovi klicového managementu) -118 -178
ZavazKky za spiiznénymi stranami -118 -198

Pohledéavky a zavazky jsou nezajisténé a nejsou uroceny, s vyjimkou zévazkt vici akcionafi (rovnéz
¢lenovi klicového managementu), které jsou tiroceny 4,5 %. K 31. prosinci 2023 byla zauc¢tovana
nevyznamna OUZ v souvislosti s pohledavkami za sptiznénymi osobami.

Zavazky z titulu odmeénovani klicovych pracovniki jsou uvedeny v Poznamce 26.3.
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26.5 Piijaté a poskytnuté piycky

Pujcéky spriznénym stranam

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ptijcky spole¢nym podnikim 110 208
Piijcky pridruZzenym podnikiim 45 0
Pijcky ostatnim spiiznénym stranam* 44 17
0OUZ — opravna polozka -1 -2
Pujcky spriznénym stranam — splatné do jednoho roku celkem 198 313
Piijcky spole¢nym podnikim 1120 325
Piijcky pridruZzenym podnikéim 487 394
Pijcky ostatnim spiiznénym stranam* 0 0
0OUZ — opravna polozka -5 -2
Pujcky spriznénym stranam — splatné mezi 1 aZ 5 roky celkem 1602 717
Pujcky spriznénym stranam celkem 1800 1030

* Ostatni spiiznéné strany jsou spole¢nosti pod spole¢nym ovladanim koneénymi akcionafi skupiny.

Vétsina ptijéek poskytnutych sptiznénym stranam je trocena fixni smluvni sazbou nebo sazbou

vychazejici z 12mésicniho EURIBORU + marze 0,5 %.

Pujcky jsou splatné po dokonéeni jednotlivych projekti a nejsou zajistény.

Pujcéky od spriznénych stran

(mil. K¢é) 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Piijéky od spoleénych podniki 12 104
Pijcky od akcionari 20 0
Piijéky od ostatnich sptiznénych stran* o) 13
Pijéky od spriznénych stran — splatné do jednoho roku celkem 32 117
Pijéky od spoleénych podniki 158 0
Pijcky od akcionari 0 (o]
Piijéky od ostatnich sptiznénych stran* o) 19
Pijcky od spriznénych stran — splatné po obdobi jednoho roku 158 19
celkem

Pujcky od spriznénych stran celkem 190 136

* Ostatni spfiznéné strany jsou jednotky pod spole¢nou kontrolou kone¢nych akcionaiti Skupiny.

Pijcky od akcionatt jsou klasifikovany jako zavazky vzhledem k tomu, Ze pfedstavuji smluvni zavazek,
ktery bude vyporadan v hotovosti v budoucnu. Tyto ptijéky predstavuji zejména dlouhodobé
financovani ziskané na podporu realizace developerskych projekt Skupiny a nejsou zajistény.

Urokova sazba ve vétSiné téchto ptijéek je stanovena smluvni fixni trokovou sazbou.
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27. Porizeni dcerinych spolecnosti (porizeni aktiv)
27.1 Porizeni aktiv 2024

Skupina neziskala zadny dalsi podil v dceriné spolec¢nosti v roce 2024, kromé nové zaloZenych
spolecnosti uvedenych v Poznamce 5.1.

27.2 Porizent aktiv 2023

Skupina neziskala Zadny novy podil v dcefiné spole¢nosti v roce 2023.

28. Vyrazeni dcerinych spolecnosti a spoleényjch podniku
28.1 Vyrazeni dcerinych spolecnosti
28.1.1 Vyrazeni 2024

GORIS s.r.o.
V roce 2024 Skupina prodala 100% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti GORIS s.r.o. ti‘eti strané.

Podrobnosti prodeje spole¢nosti GORIS s.r.0. jsou uvedeny nasledovné:

GORIS s.r.o.
(mil. K¢é) 6. zaFi 2024
Investice do nemovitosti 321
Aktiva z prava k uzivani 221
Zaplacené zalohy 90
OdloZena datiova pohledavka 3
Obchodni a jiné pohledavky 4
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty 1
Aktiva celkem 640
Pfijaté ptij¢ky (ze Skupiny) 434
Zéavazky z leasingu 235
Pasiva celkem 669
Cista aktiva -29
Celkové protiplnéni obdrzené v hotovosti (fixni a variabilni slozka kupni ceny) 38
Zisk z vyrazeni 67
Penize ptijaté z vyrazené dcefiné spole¢nosti, po odeéteni vyfazené hotovosti 37

Skupina vykéazala zisk z prodeje této spole¢nosti na fadku Ostatni vynosy (Poznamka 20).
V roce 2023 Skupiny provedla v§yznamny odhad pro rozpoznani aktiv z pronajimanych pozemki

pro budouci rozvoj (Pozndmka 4). Vzhledem k vyrazeni dcetfiné spolecnosti jiz neni tento vyznamny
odhad relevantni pro rok koncici 31. prosince 2024.
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FLams, a.s.
V roce 2024 Skupina prodala 100% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti FLams, a.s. tfeti stran€.

Podrobnosti prodeje spolec¢nosti FLams, a.s. jsou uvedeny nasledovné:

FLams a.s.
(mil. K¢é) 6. zari 2024
Investice do nemovitosti 229
Zaplacené zalohy 40
Obchodni a jiné pohledavky 6
PenéZni prostiredky a penézni ekvivalenty 1
Aktiva celkem 276
Piijaté ptijcky (ze Skupiny) 271
Ostatni zavazky 1
Pasiva celkem 272
Cista aktiva 4
Celkové protiplnéni obdrzené v hotovosti (fixni a variabilni slozka kupni ceny) 6
Zisk z vyrazeni 2
Penize ptijaté z vyrazené dcefiné spole¢nosti, po odeéteni vyfazené hotovosti 5

Skupina vykazala zisk z prodeje této spole¢nosti na fadku Ostatni provozni vynosy (Poznamka 20).
Polemona Trade s.r.o.

V roce 2024 Skupina prodala sviij 100% podil v dcef'iné spole¢nosti Polemona Trade s.r.o. tieti strané.
Prodejni cena 100 % podilu obdrZena jako protiplnéni v hotovosti byla 35 tis. K¢. Skupina vykazala
ztratu z prodeje této spolecnosti ve vysi 8 tis. K¢ na fadku Ostatni provozni vynosy (Poznidmka 20).

Vv s

Ucetni jednotka neméla 74dné aktivity a ani penézni toky za obdobi od 1. ledna 2024 do 22. tinora 2024.
Caramark Invest s.r.o.

V roce 2024 Skupina prodala sviij 50% podil v dcefiné spoleénosti Caramark Invest s.r.o. tfeti strané.
Zbyvajicich 50 % jejiho podilu ziistava ve vlastnictvi Skupiny a od roku 2024 je spole¢nost klasifikovana
jako spoleény podnik. Prodejni cena 50 % podilu obdrZena jako protiplnéni v hotovosti byla 35 tis. K¢.

Ucetni jednotka neméla 74dné aktivity a ani pen&zni toky za obdobi od 1. ledna 2024 do 10. dubna 2024.

28.1.2 Vyrazeni 2023

V roce 2023 Skupina prodala sviij 50% podil v dcefiné spole¢nosti Finep Kralupy Bytova a.s. (predchozi
jméno Eyscha a.s.) tfeti stran€. Zbyvajicich 50 % jejiho podilu ziistava ve vlastnictvi Skupiny a od roku
2023 je spolecnost klasifikovana jako spoleény podnik. Celkova hodnota aktiv spolec¢nosti k datu
prodeje byla 1,6 mil. K¢ a prodejni cena 50 % podilu obdrzena jako protiplnéni v hotovosti byla 0,8

mil. K¢.

Vv s

Ucetni jednotka neméla 74dné aktivity a ani pen&Zni toky za obdobi od 1. ledna 2023 do 17. kvétna 2023.
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28.2 Vyrazeni spole¢nych podniki

28.2.1 Vyrazeni 2024

V roce 2024 skupina nevyradila zadny sviij podil ve spoleénych podnicich.

28.2.2 Vyrazenti 2023

V roce 2023 skupina nevytadila zadny sviij podil ve spole¢nych podnicich.

29. Udalosti po skonceni ucéetniho obdobi

Spolecnost Vackov a.s. zménila v noru 2025 svoji formu na Vackov k.s.

Skupina uzaviela 16. dubna 2025 smlouvu o pirevodu svého 50 % podilu na spole¢nosti Rezidence
Dejvice s.r.0. s tfeti stranou. Celkova hodnota ¢istych aktiv spolecnosti k datu prodeje byla 87 mil. K¢
a prodejni cena 50 % podilu obdrzena jako protiplnéni v hotovosti byla 55 mil. K¢.

Po skoncéeni aéetniho obdobi nenastaly zddné dalsi vyznamné udélosti, které by vyzadovaly zverejnéni
nebo tpravu této konsolidované ucetni zavérky.
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